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Tama tutkimus kasittelee isannditsijoiden valmistautumista osakeluetteloiden siirtoon. Huo-
neistotietojarjestelma on vuoden 2019 alusta kayttoonotettu jarjestelma, johon kerataan tie-
dot osakehuoneistojen ja autopaikkojen omistuksista seka panttauksista. Isannditsijdiden
tehtavana on uudistuksen alussa siirtda osakeluettelot huoneistotietojarjestelmaan. Tutki-
muksen tavoitteena on selvittaa isannaitsijoiden aikataulu, tamanhetkinen tilanne seka
saada kehitysehdotuksia isanngitsijoilta, jotta mahdollisia toimenpiteita olisi viela mahdol-
lista tehda esimerkiksi koulutusten suhteen. Lisaksi tutkimuksessa halutaan selvittaa, miten
isannoitsijat ovat saaneet tietoa huoneistotietojarjestelman kayttoonotosta ja selvittaa, aiko-
vatko isannoitsijat ehdottaa osakeluetteloiden siirtoa tdna vuonna (2020) asunto-osakeyhti-
Gille.

Tutkimus toteutettiin kyselyna, jonka kohderyhmana olivat isannoitsijat ympari Suomen.
Tutkimuksen tutkimusmenetelma on kvantitatiivinen, mutta kyselyn kysymyksissa on myos
kvalitatiivisia asetteluja. Kysely toteutettiin toukokuussa 2020 ja sen paaasiallisena jaka-
jana toimi isannaintiliitto. Kyselya jakoivat myds toimeksiantaja Maanmittauslaitos seka
kiinteistoliitto.

Tutkimuksessa saatiin selville, etta suuri osa isannditsijoista haluaa odottaa jarjestelman
kehittymista ennen osakeluetteloiden siirtoa sahkoiseen osakehuoneistorekisteriin. Pie-
nemmat isannaitsijat, joilla on vain muutama asunto-osakeyhtio isannoditavana ovat siirron
suhteen tassa vaiheessa aktiivisempia. Pienemmat toimijat myds aikovat ehdottaa asunto-
osakeyhtidille osakeluetteloiden siirtoa vuoden 2020 aikana, kun taas suuremmat toimijat
aikovat odottaa sahkdisten palveluiden kehittymista. Tutkittaessa isannditsijdiden valmis-
tautumista osakeluetteloiden siirtoon tutkiessa kavi ilmi, etta suuri osa vastaajista on kaynyt
ennakkoon lapi siirron vaiheita ja selvittdnyt vajavaisia omistajatietoja. Vastaajat, joiden
paaasiallinen toimialue sijaitsi Suomen eteldosissa, olivat myds osallistuneet koulutuksiin.

Tutkimuksesta saatiin myos palautetta ja kehitysehdotuksia toimeksiantajalle. Tiedottami-
sesta toimeksiantaja sai paaasiallisesti hyvaa palautetta ja vastaajista suurin osa olikin
saanut informaatiota huoneistotietojarjestelman kayttédnotosta juuri Maanmittauslaitok-
selta. Palautteissa toivottiin selkedmpia ohjeita eri toimintamalleista ja sahkoisten jarjestel-
mien kehittymista, jotta suuremmatkin toimijat saisivat osakeluettelot siirrettya.
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Abstract

This thesis studies with the preparation that housing managers do when they transfer the
share registers. The objective of this thesis was to ascertain the housing managers’
schedules, the current situation and to receive feedback and development suggestions for
the National Land Survey of Finland (NLS). This was in order to find out how to develop the
operation and possibly organize more training for the housing managers. In addition, the
goal was to find out how the housing managers have received information about the resi-
dential and commercial property information system and to ascertain whether they plan to
propose that the condominiums transfer the share registers this year (2020).

The used research method in the study was a survey which was sent to housing managers
in Finland. The research method was quantitative, but qualitative elements were also inclu-
ded in the questions. The survey was conducted in May 2020 and the main distributor of
the questionnaire was the Finnish Real Estate Management Federation.

The study showed that most of the housing managers wished to wait for the system to
evolve before transferring the share registers to an electronic register of apartment owners.
Housing managers that have with only few condominiums under their management were
more active with the transfer at this stage of the system and they are also planning on pro-
posing that the housing companies transfer their share registers during 2020. In terms of
preparation, a large proportion of respondents have studied the steps of the transfer in ad-
vance and solved any incomplete ownership information.
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1 JOHDANTO: TUTKIMUKSEN TOIMEKSIANTAJA

Suoritin syventavan harjoitteluni Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelussa
Kouvolan toimipisteella. Minulla tuli tuolloin jo halu toteuttaa opinnaytetyo
Maanmittauslaitokselle. Kesalla 2019 minulle kavi ilmi eras uudistus, jonka
kayttoonotto oli silloin viela kesken. Tama uudistus oli huoneistotietojarjes-
telma. Uudistus on mielenkiintoinen ja laajavaikutteinen yhteiskunnallisesti.
Kyseinen uudistus tulee vaikuttamaan laajalti isannoitsijoiden ja taloyhtididen
toimintaan, ja uudistuksen edentamisen ongelmana onkin tietamattomyys

isannoitsijoiden aikataulusta ja valmistautumisesta tahan uudistukseen.

Huoneistotietojarjestelma on vuoden 2019 alusta kayttoonotettu sahkoinen
jarjestelma, johon kerataan vahitellen kattavat tiedot huoneistojen ja autopaik-
kojen omistuksista seka panttauksista. Huoneistotietojarjestelmaa yllapitaa
Maanmittauslaitos. Uudet asunto-osakeyhtiot on perustettu 1.1.2019 jalkeen
ainoastaan digitaalisesti ja paperiset osakekirjat jaavat vahitellen historiaan.
Tama uudistus luo valtiolle ajan saatossa kattavan jarjestelman omistajatie-
doista samaan tapaan, kuin nykyinen kiinteistotietojarjestelma. (Osakehuo-

neistorekisteri 2020a.)

Opinnaytetyoni toimeksiantajana toimii Maanmittauslaitos (MML). Maanmit-
tauslaitos on valtion yllapitama virasto, jonka tehtavana on mm. yllapitaa rekis-
teria kiinteistdjen ja osakehuoneistojen tiedoista (Maanmittauslaitos 2020a).
Yhteistyoni Maanmittauslaitoksen kanssa alkoi siis syventavasta harjoittelus-
tani, jonka suoritin kesalla 2019. Tyonkuvaani kuului tuolloin asiakaspalvelu
niin fyysisesti asiakaspalvelupisteessa kuin puhelimitse toimiva neuvonta. Li-
saksi hoidin asioiden vireillepanoa ja erilaisten otteiden myyntia. Myos kesalla

2020 opinnaytetyota tehdessani tydskentelin samaisessa tehtavassa.

Oli selvaa, etta huoneistotietojarjestelma oli suuri uudistus alalla. Tyévoimaa
jarjestelman takia oli palkattu paljon ja koulutuksia esimerkiksi asiakaspalve-
lulle pidettiin useita kesan aikana. Tiesin, etta opinnaytetyo tulisi liittymaan ai-
heeseen, mikali sopiva tutkimuskysymys keksittaisiin. Ongelmana Maanmit-

tauslaitoksella oli epatietoisuus siita, milla aikataululla isannoitsijat ja taloyhtiot
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ovat osakeluetteloitaan siitamassa ja missa tilanteessa talla hetkella heidan

kannaltaan mennaan. Opinnaytetyoni tehtiin selvittdmaan tata asiaa.

2 TUTKIMUSASETELMA

Tassa luvussa kaydaan lapi tutkimuskysymys ja tutkimuksen tavoitteet seka
opinnaytetyon rakenne. ltse tutkimusta ja kaytettya tutkimusmenetelmaa tar-

kastellaan luvussa 5.

2.1 Tutkimuskysymys ja -tavoitteet

Opinnaytetyoni tutkimusaiheena on selvittaa isannoitsijdiden tilanne ja aika-
taulu osakeluetteloiden siirron suhteen. Ongelmana nimittain on hakemusten
kertyminen siirtymaajan loppupuolelle eli vuoden 2022 loppuun (Osakehuo-
neistorekisteri 2020b). Tama on ongelmallista, silla palvelut voivat ruuhkautua
ja kasittelyajat pidentya. Opinnaytetydllani pyritdan kartoittamaan isannoitsijoi-
den tilanne ja aikataulu, jotta asialle olisi viela mahdollista tehda jotakin (esim.
koulutusten jarjestaminen isannaitsijoille). Opinnaytetydssa pyritdan saamaan
kattava nakemys huoneistotietojarjestelman toiminnasta ja siita, kuinka isan-

noitsijat suhtautuvat tahan uudistukseen.

Ongelman selvittamiseksi tutkimuskysymykseni on seuraava: Kuinka isannoit-
sijat ovat valmistautuneet osakeluetteloiden siirtoon ja milla aikataululla siirto
tullaan tekemaan. Tarkentavina tutkimuskysymyksena opinnaytetyossa toimi-
vat seuraavat kysymykset: Kuinka isannditsijat ovat saaneet tietaa uudistuk-
sesta, millaisia kokemuksia ja kehitysehdotuksia siirron jo tehneilla isannoitsi-
j6illa on ja onko siirron ehdottaminen ajankohtaista vuonna 2020 taloyhtididen

hallituksille?

Lahtokohtana opinnaytetyodlle on oma kiinnostus Maanmittauslaitokseen ja
huoneistotietojarjestelmaan seka aiheen ajankohtaisuus. Tavoitteena opinnay-
tetyOssa on saada tyOsta selkea ja helppolukuinen. Aihe on itsessaan uusi ja
monille viela tuntematon, joten pyrin luomaan tyostani sellaisen, etta jokainen
voisi sen lukea ja ymmartaa. Kaiken kaikkiaan tavoitteena on selvittaa taman-

hetkinen tilanne ja saada lukijalle kattava kasitys aiheesta.
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Tutkimuksen tavoitteena on my0s vertailla ja tarkastella riippuvuussuhteita tu-
loksissa, jotta pystytaan havainnoimaan, miten esimerkiksi maakunta tai isan-
noitsijan koko vaikuttaa vastauksiin. Tavoitteena on, etta toimeksiantaja pys-
tyisi kehittamaan toimintaansa ja havaitsemaan tietyt ongelmakohdat palaut-
teen avulla ajoissa. Etukateen mietimme toimeksiantajan kanssa, etta esimer-
kiksi koulutuksia voitaisiin pitaa, mikali huomataan, etta jollakin alueella niille
olisi tarvetta. Naihin seikkoihin perehdytaan enemman opinnaytetyossa lu-

vuissa 5 ja 6.

2.2 Rakenne

Opinnaytetyon alussa johdattelen aiheeseen, jotta lukija saa selkean kuvan
tyoni tarkoituksesta ja tavoitteista. ltse teoriaosuudessa kayn lapi asunto-osa-
keyhtididen ja isannditsijoiden toimintaa ja tehtavia mahdollisimman selkealla
tavalla (luku 3). Lisaksi kerron osakehuoneistorekisterista ja huoneistotietolain
tuomista muutoksista yhteiskunnallemme, ja lukija saa nain selkedn kuvan

siitd, miten uudistus etenee vaiheittain (luku 4).

Tyoni paapaino on kuitenkin empiiriselld osuudella eli luomallani kyselylla
(luku 5). Kyselyn avulla saan vastauksia tutkimuskysymykseeni ja analysoin
tuloksia laajasti tydssani. Kysely toteutettiin kyselyna Webropol -ohjelmalla ja
lahetettiin yhteistydssa isanndintiliiton kanssa isannditsijoille ympari Suomen.
Kyselyn vastauksia kaytetaan tilanteen kartoittamiseksi ja Maanmittauslaitok-
sen toiminnan kehittdmiseksi. Tydn lopussa on yhteenveto (luku 6) ja oma ar-
vioni tyon onnistumisesta ja haasteista, joita tyon aikana kohtasin. Siina tar-

kastellaan myos tutkimuksen luotettavuutta ja tavoitteiden saavuttamista.

2.3 Aiemmat tutkimukset:

Tassa luvussa lahteena on kaytetty Karvasta (2019). Osakehuoneistorekiste-
rista ei ole tehty paljon muita tutkimuksia, silla uudistus on tata ty6ta laaditta-
essa viela uusi. Karvanen on Lahden ammattikorkeakoulun tradenomiopiske-
lija ja hanen erikoistumisalansa on palveluliiketoiminta. Opinnaytetydn ai-
heena hanelld on osakehuoneistorekisterin vaikutukset taloyhtididen toimin-

taan. Opinnaytetyd on toteutettu toimeksiantona Pysytaan pinnalla -hank-
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keelle. Kyseinen hanke on Jyvaskylan yliopiston koordinoima, ja yhteistyo-
kumppaneina hankkeessa toimivat Lahden, Kaakkois-Suomen ja Oulun am-

mattikorkeakoulut.

Karvasen (2019) tavoitteena on 106ytaa vastaus seuraavaan tutkimuskysymyk-
seen: millainen vaikutus sahkdisella osakehuoneistorekisterilld on asunto-osa-
keyhtididen toimintaan? Karvanen toteutti tutkimuksensa teemahaastatteluna.
Han haastatteli viitta henkildoa: neljaa isannaitsijaa ja yhta hallituksen puheen-
johtajaa. Hanen kysymyksenasettelussaan oli kolme teemaa: valmistautumi-
nen, merkittavimmat muutokset haastateltavien tydssa ja haasteet ja kehitys-
ideat. Karvasen tutkimus on hanen omien sanojensa mukaan pintaraapaisu
aiheesta, silla haastateltavia oli vain muutamia ja aihe oli niin tuore, etta mieli-
piteita ei viela suuremmin ollut ihmisille kehittynyt. Johtopaatdoksena Karvanen
toteaa tydssaan, etta isannoitsijat aloittavat osakehuoneistorekisterin kayton

avoimin mielin ja uudistusta pidetaan positiivisena asiana alalla.

Taman opinnaytetyon viitekehys on samankaltainen kuin Karvasella, silla tar-
kastelun kohteena on jalleen isannditsijat ja huoneistotietojarjestelma. Koen
kuitenkin taman opinnaytetyon tuovan lisaarvoa alalle, silla Karvasen ty6 on
tehty heti lakiuudistuksen tulon aikoihin, kun taas tama tyo ilmestyy noin 1,5
vuotta sen jalkeen. Nain ollen tilanne on ollut hyvin erilainen huoneistotietojar-
jestelman suhteen ja isannditsijat ovat tata tyota tehdessa tehneet jo valmis-
tautumista osakeluetteloiden siirron suhteen ja myds siirtoja on tehty. Koen,
etta tyo on tietynlainen jatkumo Karvasen tyolle ja tuo ajankohtaista nakokul-

maa alalle ja erityisesti toimeksiantajalle Maanmittauslaitokselle.

3 ASUNTO-OSAKEYHTIOT

Asunto-osakeyhtiot ovat avainasemassa huoneistotietojarjestelmaan siirty-
misen ensimmaisessa vaiheessa. Asunto-osakeyhtididen osakeluettelot siir-

retaan huoneistotietojarjestelmaan vuoden 2022 loppuun mennessa.

3.1 Asunto-osakeyhtiot Suomessa

Suomessa on noin 100 000 asunto-osakeyhti6ta, joissa on yli 1,5 miljoonaa

osakehuoneistoa. Taloyhtioita myos perustetaan joka vuosi yli 1000. Uudet
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asunto-osakeyhtiot perustetaan nykyaan sahkadisesti. Uudet yhtiot rekisteroi-
daan YTJ:n eli yritys- ja yhteisotietojarjestelman sahkoisen asiointipalvelun
kautta. Taman jalkeen Patentti- ja rekisterihallitus (PRH) rekisterdi yhtidt kaup-
parekisteriin, josta tiedot siirtyvat Maanmittauslaitoksen yllapitamaan huoneis-

totietojarjestelmaan. (Hienonen 2019, 22-24.)

Asunto-osakeyhtio, kansankielella taloyhtié, on erityismuoto osakeyhtiosta,
josta saadetaan erikseen asunto-osakeyhtidlaissa. Asunto-osakeyhtidlain mu-
kaan “asunto-osakeyhtio on osakeyhtio, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty
tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen
osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallin-
nassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.” (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599,
2. §.) Kyseinen laki saatelee asunto-osakeyhtidita yhdessa yhtidjarjestyksen
kanssa (Rantanen & Viiala 2015, 15).

3.1.1 Yhtiojarjestys

Asunto-osakeyhtidilla on siis aina oltava yhtidjarjestys (Asunto-osakeyhtiolaki
12. §). Yhtidjarjestys laaditaan yhtiota perustettaessa. Yhtiojarjestys taydentaa
asunto-osakeyhtidlakia erilaisilla yhtiota koskevilla maarayksilla. Yhtiojarjes-
tyksesta tulee kayda ilmi mm. yhtion toiminimi, kotikunta, kiinteistojen sijainti ja
hallintaperuste, osakehuoneistojen tiedot, yhtion hallinnassa olevat tilat, yhtio-
vastikkeen maaraamisen perusteet seka tilikauden maaritelma. Yhtiovastike
voi maaraytya esimerkiksi osakehuoneiston pinta-alan tai osakkeiden luku-
maaran mukaan. On myds mahdollista, etta vastike maaraytyy hyédykkeiden,
eli esimerkiksi sahkon, veden tai lammaon kulutuksen mukaan. (Rantanen &
Viiala 2015, 15-19.) Hallintaperuste tarkoittaa sita, onko kyseessa esimerkiksi
omistusasunto vai esimerkiksi vuokra- tai asumisoikeusasunto (Isanndintiliitto
2020a).

Mikali yhtidjarjestyksessa ei jotakin asiaa ole maaritelty, noudatetaan asunto-

osakeyhtidlain antamia puitteita. On myos asioita, joita ei voida yhtidjarjestyk-
sen avulla muuttaa tai sivuuttaa. Tallainen asia on esimerkiksi asunto-osake-

yhtiOlaissa maaratty kahden viikon vahimmaisaika kokouskutsujen ennakkoon
l&hettamiselle. (Rantanen & Viiala 2015, 15-19.)
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3.1.2 Paatoksenteko ja toimivalta

Asunto-osakeyhtion korkein paattava elin on yhtiokokous. Yhtiokokouksessa
kaikilla osakkailla on aanioikeus eli mahdollisuus vaikuttaa paatoksentekoon.
Lisaksi asunto-osakeyhtiolla on oltava yhtiokokouksen valitsema hallitus seka
tilin- tai toiminnantarkastaja(t). Hallituksen tehtavana on huolehtia taloyhtion
hallinnosta ja varmistaa esimerkiksi taloudenhoidon ja korjauksien asianmu-
kainen hoitaminen. Mikali asunto-osakeyhtio paattaa, etta yhtiolle halutaan
isannditsija, on hallituksen tehtavana valita tama. (Rantanen & Viiala 2015,
11, 27, 43.)

Asunto-osakeyhtion paatosvalta nakyy myos huoneistotietojarjestelmassa.
Osakeluetteloiden siirtoon tarvitaan hallituksen paatds asiasta, hoitaapa siir-
ron sitten taloyhtio tai isannditsija. Vastuu tasta siirrosta on siis kuitenkin

taloyhtiolla. (Osakehuoneistorekisteri 2020c.)

3.1.3 Osakehuoneisto ja osakekirja

Osakehuoneistolla tarkoitetaan Asunto-osakeyhtitlain 1. luvun 3. §:n mukaan
sellaista huoneistoa ja muuta rakennuksen tai kiinteiston osaa, jonka hallin-
taan osakkeet tuottavat oikeuden. Lain silmissa asunto-osakeyhtion osakkeet
ovat irtainta omaisuutta, toisin kuin esimerkiksi kiinteistot, jotka ovat kiinteaa
omaisuutta (Mikkila 2020).

Osakkeen omistuksesta kertova todistus on nimeltaan osakekirja. Osakekirjat
tulevat Osakehuoneistorekisterin myé6ta muuttumaan sahkoaisiksi, eika
1.1.2019 jalkeen perustetuilla yhtidilla enaa ole paperisia osakekirjoja. (Osa-
kehuoneistorekisteri 2020d.) Osakekirjojen muuttuminen sahkaoisiksi luo myds
turvaa, silla riski osakekirjan tuhoutumisesta katoaa. Paperiset osakekirjat voi-
vat havita ja talldin asiakirjan kuoletusta haetaan asunto-osakkeen sijaintipaik-
kakunnan karajaoikeudelta. Karajaoikeuden paatoksella on taloyhtion mahdol-
lista painattaa uusi vastaava osakekirja. (Osakehuoneistorekisteri 2020e.)
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3.1.4 Osakeluettelo

Ennen taloyhtion tuli itse pitaa luetteloa yhtion osakkeista ja niiden omistajista.
Huoneistotietojarjestelman myota osakeluetteloiden yllapito on Maanmittaus-
laitoksen vastuulla sen jalkeen, kun yhtid on osakeluettelonsa huoneistotieto-
jarjestelmaan siirtanyt. Osakeluetteloon merkitdan Asunto-osakeyhtidlain

luvun kaksi pykalan 12 mukaan seuraavat asiat:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittain numerojarjestyksessa;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden;

3) osakkeiden rekisterdintipaiva;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkildsta syntymaaika
seka oikeushenkilosta kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeus-
henkild on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkittavaksi saadetyt tiedot seka

6) huoneiston hallintacikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on

merkitty osakehuoneistorekisteriin.

Osakeluettelot on ollut mahdollista siirtdd maanmittauslaitokselle vuoden 2019
toukokuun ensimmaisesta paivasta saakka manuaalisesti hakemuslomak-
keella (Maanmittauslaitos. 2020b). Sahkoinen osakeluetteloiden siirtopalvelu
avattiin 23.4.2020 (Osakehuoneistorekisteri 2020f).

3.2 Isannointi ja isdannoitsijantodistus

Suomessa oli vuoden 2017 tilastojen mukaan 1 200 yritysta, joiden paatoimia-
lana oli isanndinti. Isédnndintiala tyodllistad Suomessa noin 5 000 ihmista ja
paatoimisesti isannoitsijana toimivia henkilditéd on noin puolet siitad. (Isanndinti-
litto 2020b.) Isannditsijan taytyy olla luonnollinen, taysi-ikainen henkild. Isan-
noitsijaksi voi myos valita rekisterdidyn yhteison, mutta silloin yhteison tulee

nimeta paavastuullinen isannditsija (Sallinen 2018, 51-52).

Isannointi maaritellaan Isanndintipalvelujen yleisissa sopimusehdoissa (ISE
2007) “kiinteistdjohtamiseksi, jonka tarkoituksena on asumisyhteisdissa vas-
tata kiinteistohallintoon ja kiinteiston yllapitopalveluihin liittyvista toiminnoista.”

(Kiinteistolehti 2017a) Isannditsijan konkreettisena tehtavana on huolehtia
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kiinteiston ja rakennusten huolenpidosta seka hoitaa muita yhtion hallintoa
koskevia tehtavia hallituksen maaraysten mukaisesti (Kiinteistolehti 2017b).
Asunto-osakeyhtiolain 7. luvun 17. pykalan mukaan isannditsijan tulee myaos
vastata siita, etta asunto-osakeyhtion kirjanpito on lain mukainen ja yhtion va-

rainhoito jarjestetty vaaditulla tavalla.

Isannditsijantodistus on isanndintiyritykselta tilattava todistus, jossa nakyy ta-
loyhtion keskeisimmat tiedot. Todistuksen voivat saada "osakehuoneiston hal-
lintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, osakkeita panttauksen nojalla hal-
lussaan pitava tai valitysliike, jolla on voimassa oleva osakehuoneistoa kos-
keva myynti- tai vuokraustoimeksianto.” (Joensuu & Salo 2018, 124.) Isan-
nointitodistuksesta voidaan peria kohtuullinen maksu, joka on Isannaintiliiton
mukaan keskimaarin 50—150 € (Rakennuslehti 2011). Asunto-osakeyhtidlain
pykalan 27 mukaan isannoitsijantodistuksesta tulee kayda ilmi seuraavat tie-
dot:

1) yhtioén taloudellinen tila;

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kuntoon liittyvista yhtion tiedossa ole-
vista seikoista;

3) maa-alueen omistussuhteet;

4) onko yhtidjarjestyksessa lunastuslauseke;

5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon liittyvista yhtion tiedossa olevista
seikoista;

6) osakeryhman osakeluetteloon merkityn omistajan nimi;

7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdis-
tuva kaytto- tai luovutusrajoitus;

8) paatds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ja hallinnan kesto-
aika;

9) osakkeenomistajan eraantyneet, maksamatta olevat yhtiévastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri
osakkeenomistajiin;

11) yhtiéta vastaan vireille pantu 6. luvun 36. §:ssa tarkoitettu kanne ja yhtio-

jarjestyksen kohta, jota kanne koskee;
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12) 13 luvun 2. §:n 2. momentissa tarkoitettu voimassa oleva osakeantivaltuu-
tus ja 14 luvun 2. §:n 2. momentissa tarkoitettu voimassa oleva valtuutus op-
tio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta;
seka

12 a) tiedot yhtion osakkeiden ja osakeryhman kuulumisesta osakehuoneisto-
rekisteriin; (28.12.2018/1330) seka

13) muun lain nojalla todistukseen merkittavat tiedot.

Isannditsijantodistusta tarvitaan asuntoa myytaessa, vuokrattaessa tai esimer-
kiksi pankkilainan haussa. Todistus saa olla enintdan kolme kuukautta vanha
asuntokauppoja tehtaessa. (Isannadinnin kasikirja 2018, 12—-14). Todistusta voi
olla tarpeen muuttaa huoneistotietojarjestelman myota, silla jatkossa jarjestel-
man kehittyessa kattavaksi voi osan tiedoista saada jo Maanmittauslaitoksen

erilaisista otteista. (Sallmen 2018.)

4 HUONEISTOTIETOJARJESTELMA

Huoneistotietojarjestelma on suuri kokonaisuus, joka koostuu useista eri rekis-
tereista ja jarjestelmista. Huoneistotietojarjestelman tarkoitus on huoneistotie-
tolain 2. pykalassa maaritelty seuraavalla tavalla: "Huoneistotietojarjestelma
palvelee huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden vaihdannan, vakuuk-
sien hallinnan ja naihin verrattavan toiminnan seka yhtion hallinnon ja sen
osakkaiden tiedonsaannin tarpeita. Lisaksi sen avulla tuotetaan tietoa tutki-
musta ja tilastointia varten sekd muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin.” (Laki
huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018 2§.)

4.1 Ennen uudistusta

Huoneistotietojarjestelma on jo pitkaan ollut uudistus, jota valtiomme on tar-
vinnut, ja jo vuonna 2004 Patentti- ja rekisterihallitus mainitsi asunto-osakere-
kisterin tarpeen julkaisussaan. Ymparistoministerio toteuttikin kymmenen
vuotta mydhemmin vuonna 2014 Sahkdinen asunto-osakerekisteri -projektin,
jossa laadittiin selvitys siita, kuinka sahkdinen asunto-osakerekisteri toimisi.
Sahkoisen asunto-osakerekisterin perustaminen olikin vuonna 2015 paaminis-
teri Juha Sipilan hallituksen yksi merkittavista hankkeista. Hankkeen valmis-

telu ohjattiin maa- ja metsatalousministeridlle. (Hallituksen esitys 127/2018.)



14

Ennen huoneistotietojarjestelmaa taloyhtiot ovat itse pitaneet osakeluetteloa
taloyhtion osakkaista. Ei siis ole ollut mitaan jarjestelmaa, josta olisi mahdol-
lista saada laajemmin tietoa omistuksista. Osakeluettelon yllapito on ollut
taloyhtidille ja isannditsijoille haastava tehtava, silla saannon selvittaminen ei
aina ole helppoa. (Hienonen 2019, 15-17.) Esimerkiksi perintona saatuihin hu-
oneistoihin liittyy usein vaativiakin selvityksia, joissa voi olla useita perukirjoja,
sukuselvityksia ja testamentteja, eika tallaisten selvitysten tekeminen ole
helppoa kirjaamisen ammattilaisillekaan. Uudistuksen myota saannon sel-

vittamisen tekee jatkossa kirjaamisviranomainen eli Maanmittauslaitos.

4.2 Laki huoneistotietojarjestelmasta ja uudet yhtiot

Huoneistotietojarjestelma sai alkunsa hallituksen esityksesta eduskunnalle, ja
se annettiin 14.9.2018. Eduskunta hyvaksyi uuden huoneistotietolaiksi nime-
tyn lain ensimmaisessa kasittelyssa 4.12.2018 ja toisessa kasittelyssa
10.12.2018. Tasavallan presidentti Sauli Niinistd vahvisti lain vuoden 2018 lo-
pussa 28. joulukuuta. Uudet taloyhtiot oli siis maara perustaa sahkoisesti seu-
raavan vuoden alusta alkaen. Laki huoneistotietojarjestelmasta tuli voimaan
1.1.2019. (Hienonen 2019, 14-15.)

1.1.2019 jalkeen perustetut asunto-osakeyhtiot ovat automaattisesti perustettu
huoneistotietojarjestelmaan, ja yhtion osakeryhmilla on siis sahkodinen omista-
jamerkintd. Sama tilanne on keskinaisilla kiinteistdosakeyhtidilla. Keskinainen
kiinteistbosakeyhtié on osakeyhtid, jonka tarkoitus on asunto-osakeyhtidlain
28. luvun 2. pykalan mukaan "omistaa ja hallita vahintaan yhta rakennusta tai
sen osaa’. Asunto-osakeyhtidilla yli puolet huoneistojen yhteenlasketusta
pinta-alasta tulee maarittaa asuinhuoneistoiksi, joita osakkaat hallinnoivat.
Kiinteistdosakeyhtidissa tallaista saantda ei ole ja nain ollen se voi muodostua
suurimmaksi osaksi esimerkiksi liiketiloista. Vanhat kiinteistbosakeyhtiot eivat
voi samalla tavalla suoraan siirtaa osakeluetteloita Maanmittauslaitoksen ylla-
pidettavaksi kuin asunto-osakeyhtiot. Vanhojen kiinteistdosakeyhtioiden tulee
ensin muuttaa yhtidjarjestysta. Yhtiojarjestykseen tulee lisata huoneistotieto-
jarjestelmaa koskevan lainsaadanndn voimaanpanolaista 6. pykalan mukaan
maarays siita, etta "yhtion osakkeet kuuluvat huoneistotietojarjestelmasta an-
netussa laissa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin”. Yhtiojarjestyksen voi

muuttaa 2/3 maaraenemmistopaatoksella. (Hienonen 2019, 28-33.) Taman
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enempaa opinnaytetyossa ei tarkastella kiinteistbosakeyhtioita, vaan keskity-

taan asunto-osakeyhtioihin.

4.3 Jarjestelman kayttoonotto ja aikataulu

Huoneistotietojarjestelman kayttoonotto alkaa siita, etta ensin taloyhtiot siirta-
vat tiedot taloyhtiosta ja sen osakkeista huoneistotietojarjestelmaan. Tama ta-
pahtuu siis osakeluetteloiden siirrolla. Osakeluettelon siirron hoitaa joko talo-
yhtio itse tai asiaan valtuutettu isannoitsija. Siirtoon vaaditaan kuitenkin taloyh-
tion hallituksen paatos asiasta. Pienemmat taloyhtiot ovat voineet 23.4.2020
alkaen siirtaa osakeluettelot sahkoisen siirtopalvelun avulla, kun taas suurem-
mat isannditsijat paasevat kayttamaan heille suunniteltuja isdnndintijarjestel-
miin liitettya rajapintaa vasta vuoden 2020 loppupuolella. Nailla rajapinnoilla
tarkoitetaan siis isannadintijarjestelmiin integroitua osakeluetteloiden siirto-
palvelua. Osakeluetteloiden siirto on kuitenkin ollut mahdollista jo vuoden

2019 toukokuusta paperilomakkeella. (Osakehuoneistorekisteri 2020g.)

Osakeluettelon siirtoon on aikaa vuoden 2022 loppuun saakka. Mikali siirtoa ei
tahan mennessa tehda, muuttuu siirto maksulliseksi, mutta maksun suuruutta
ei ole viela tata tutkimusta tehtaessa maaritelty. (Hienonen 2019, 85). Osak-
keenomistajilla on luettelon siirrosta aikaa kymmenen vuotta hakea sahkoista
omistajamerkintaa osakehuoneistolleen. Sahkoista omistajamerkintaa ei siis
tehda automaattisesti vanhojen taloyhtioiden osalta. Kuitenkin mikali osake-
huoneisto vaihtaa omistajaa, tulee uuden omistajan hakea sahkdista omistaja-
merkintda kahden kuukauden kuluessa kaupanteosta tai muusta omistusoi-
keuden siirtymiseen johtavasta saannosta. Mikali tata ei tee, tulee kirjaamis-
maksuun korotus. Ensimmaisessa sahkoisen omistajamerkinnan rekisteroin-
nissa tarvitaan osakekirja. Osakekirja muunnetaan sahkoiseksi tassa vai-
heessa ja paperinen osakekirja mitatdidaan. Myos pankki voi hakea sahkoista
omistajamerkintda asiakkaan puolesta. (Osakehuoneistorekisteri 2020h.)
Tama prosessi kay ilmi kuviosta 1.
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Taloyhti6t siirtavat osakeluettelot
huoneistotietojarjestelmaan
vuoden 2022 loppuun mennessa.

Osakkeenomistajilla on siirron
jalkeen 10 vuotta aikaa hakea
sahkoista omistajamerkintaa.
Omistajamerkinta haetaan myos
omistajan vaihtuessa.

Osakkeenomistajien ei enaa tarvitse
sailyttaad paperista osakekirjaa ja
tiedot sahkoisessa
huoneistotietojarjestelmassa.

Kuvio 1 Huoneistotietojarjestelman kayttéonotto

Kuten naista maaraajoista saattaa huomata, jarjestelman kehittyminen katta-
vaksi vie viela vuosia aikaa. Osakeluetteloiden ja omistajamerkintdjen lisaksi
huoneistotietojarjestelmaan rekisteroidaan myods muunlaisia asioita. Tallaisia
ovat mm. erilaiset rajoitukset, jotka voivat rajoittaa huoneiston eteenpain luo-
vuttamista tai kayttoa. Tallaisia voivat olla esimerkiksi merkinnat ulosmittauk-
sesta, yrityssaneerauksesta, konkurssista tai muusta turvaamistoimenpi-
teesta. Nama rajoitukset ovat jo kiinteistopuolella tuttuja merkintéja. Myos eri-
laiset hallintaocikeudet ja kayttooikeudet voidaan merkita jarjestelmaan joko
haltiian hakemuksen perusteella tai joissain tapauksissa viran puolesta. (Osa-

kehuoneistorekisteri 2020i.)

5 KYSELY HUONEISTOTIETOJARJESTELMAN KAYTTOONOTOSTA

Tassa kyseisessa luvussa kaydaan lapi opinnaytetyon empiirinen osuus ja tar-
kastellaan tarkemmin tutkimusmenetelmaa, tutkimuksen toteuttamista ja vii-
meisena tuloksia. Opinnaytetyon tutkimus toteutettiin kyselytutkimuksena, joka

suunnattiin isannaitsijoille. Tahan tapaan paadyttiin, silla haluttiin nimenomaan
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tietaa isannditsijoiden tilannetta ja aikataulua seka kokemuksia huoneistotieto-

jarjestelman kayttoonotosta.

5.1 Tutkimusmenetelma ja aikataulu

Tutkimusmenetelma tassa opinnaytetydossa on paaosin kvantitatiivinen el
maarallinen tutkimus. Opinnaytetyon kyselyn kysymykset ovat osin myos kva-
litatiivisia eli laadullisia, mutta koska opinnaytetyon tarkein osa on kysely, luo-
kitellaan tutkimuksen menetelma kvantitatiiviseksi. Maarallisessa tutkimuk-
sessa kaytetaan usein kyselylomakkeita ja sen avulla pystytaan selvittamaan
lukumaariin ja prosentuaalisiin osuuksiin liittyvia kysymyksia. Kvantitatiivisen

tutkimuksen avulla pystytaan selvittdmaan asioiden riippuvuussuhteita, joita

tassakin tutkimuksessa pyritaan tarkastelemaan tuloksia analysoidessa. Tutki
muksessa tarkastellaan muun muassa isannditsijan paaasiallisen toimipaikan
ja isannaitsijan koon eli isannoitavien osakeyhtididen ja -huoneistojen vaiku-
tusta vastauksiin. Maarallisella tutkimuksella pystytdan hyvin myoés kartoitta-
maan olemassa oleva tilanne, joka onkin taman opinnaytetyon tarkein tavoite.
(Heikkila 2014, 15.)

Tutkimuksessa kvalitatiivista informaatiota antavat kyselyn avoimet kysymyk-
set ja viimeinen kysymys, jossa kysytaan kehitysehdotuksia ja palautetta toi-
meksiantajasta Maanmittauslaitoksesta. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa on ta-
voitteena ymmartaa vastaajaa, eika selvittaa numeraalista ja tilastollista dataa
kuten kvantitatiivisessa tutkimuksessa. Kvalitatiivinen tutkimus sopiikin hyvin
esimerkiksi toiminnan kehittamiseen, joka tassa opinnaytetydssa onkin toi-
meksiantajalla tavoitteena. Kvalitatiivisten kysymysten eli tassa tapauksessa
avointen kysymysten halutaan myos tuovan nakokulmaa ja erilaisia vaihtoeh-
toja toiminnalle. Nain saadaan arvokasta palautetta ja pystytdan reagoimaan
siihen. (Heikkila 2015, 15-16.)

Opinnaytetyon tutkimus on siis kvantitatiivinen tutkimus, jossa kvalitatiiviset
avoimet kysymykset ja -kentat tuovat lisaarvoa ja tarkastelevat asioita syvalli-
semmin. Toimeksiantajan kanssa kyselylomaketta tehdessa todettiin, etta ha-

lutaan sisallyttaa kyselyyn myds avoimia kenttia, silla niista saatu informaatio



18

koettiin tarpeelliseksi ja tarkeaksi. Koen etta kahden tutkimusmenetelman rin-
nakkaiskaytto tuo tutkimukselle luotettavuutta ja nakdkulmaa ja mielestani me-

netelmien kayttd yhdessa tekee opinnaytetyosta kokonaisen.

Tutkimuksen kysely paatettiin toteuttaa kevaan 2020 aikana. Maailmalla vallit-
seva pandemia kuitenkin viivastytti hieman kyselyn lahettamista, silla haluttiin
odottaa huoneistotietojarjestelman osakeluetteloiden siirtopalvelun avaamista.
Kysely laadittiin yhteistyossa Maanmittauslaitoksen kanssa. Kysely toteutettiin
Webropol -kyselyna, jonka linkkia jakoi ensisijaisesti Isanndintiliitto. Myos
Maanmittauslaitos ja Kiinteistoliitto jakoivat kyselyn linkkia uutiskirjeissaan.
Kysely aukesi 5.5.2020 ja oli avoinna aina 20.5.2020 saakka. Kysely laadittiin
yhteisty0ssa toimeksiantajan edustajien kanssa, vaikka vastuu ja alustava ra-

kenne tulikin opinnaytetyon tekijalta.

Kyselyyn vastasi 39 henkil6ad kolmen viikon vastausajan kuluessa. Jokainen
vastaaja joka aloitti kyselyyn vastaamisen, teki myos kyselyn loppuun. Kyse-
lyn kysymykset eivat olleet pakollisia vastata, jotta vastaaminen olisi mahdolli-
simman mielekasta, eika kyselyyn vastaaminen jaisi kesken. Kyselyssa oli 11
kysymysta, joista ehka tarkeimpina voisi mainita vapaat vastauskentat ja
syiden kysymisen sille, miksi osakeluetteloita ei ole viela siirretty. Naista
saatiin parhaiten informaatiota antavia vastauksia. On mahdollista, etta
maailmalla leviava pandemia vaikutti vastaajamaaraan, mutta koska kysely to-
teutettiin internet -linkking, luulen pandemian vaikutuksen vastaajamaaraan

olevan pieni.

5.2 Vastaajien taustatiedot

Kyselyn kohderyhmaksi valikoitui isannaitsijat, silla opinnaytetyon tavoitteena
oli nimenomaan selvittaa isannditsijoiden tilannetta osakeluetteloiden siirron
suhteen. Kohderyhman ja kyselyn jakelun haluttiin olevan laaja, jotta vastauk-
sia saataisiin paljon ja kysely toisi luotettavampaa dataa. Kyselyn alkupaan
kysymyksilla haluttiin oppia tuntemaan vastaaja. Tama tehtiin niin, etta
vastaaja pysyy silti tdysin anonyymina. Kyselyn alussa kysyttiin maakuntaa,
jossa isannoitsija paaasiallisesti toimii. Tahan kysymykseen vastasi 37 hen-
kilda. Oheisesta kuvaajasta (kuvio 2) kdy ilmi missa maakunnissa vastaajat

paaasiallisesti toimivat.
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Kuvio 2 Vastaajien jakautuminen maakunnittain

Kuviosta 2 voi huomata, ettd suurin osa (41%) kyselyyn vastaajista oli
isannoitsijoita, jotka toimivat paaasiallisesti Uudenmaan alueella. Tama on
loogista, silla Suomen vaestotineys on Uudellamaalla eri luokkaa kuin muualla
Suomessa. Vastauksia saatiin kuitenkin ympari Suomea. Ahvenanmaalta,
Kainuusta, Etela-Karjalasta, Keski-Pohjanmaalta, Etela-Savosta ja

Pohjanmaalta ei saatu vastauksia tahan kyselyyn.

Toinen rajaava kysymys oli vastaajan kuuluminen isanndintiliitoon, silla kyse-
lyn paaasiallinen jakaja oli isannaintiliitto ja haluttiin tarkastella vaikuttaako
isannointiliittoon kuuluminen esimerkiksi vastaajien tietoisuuteen huoneisto-
tietojarjestelmasta. Kysymykseen isannaintiliittoon kuulumisesta vastasi kaikki
39 vastaajaa ja naista 41% (n= 16) kuuluu isannaintiliittoon, 56% (n= 22) ei
kuulu ja 3% (n= 1) ei tieda (kuvio 3).
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Kylla 41%
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Kuvio 3 Vastaajan kuuluminen isanndintiliittoon

Kyselyn vastaajan eli isannaitsijan kokoa haluttiin myods selvittaa, silla
isannoitsijan rooli ja tyd on varmasti erilaista jos toimii esimerkiksi vain muuta-
man pienen asunto-osakeyhtion isannaitsijana, kuin jos toimii useamman
suuren kerrostaloyhtion isannaitsijana, joissa saattaa olla kymmenia tai jopa
satoja osakehuoneistoja. Naita varten haluttiin kysya kuinka monen asunto-
osakeyhtion isannditsijana vastaaja toimii seka kuinka montaa huoneistoa
isannditsija isannodi. Kuvioissa 4 & 5 nakyy vastaukset prosentuaalisesti il-

maistuna. Kumpaakin kysymykseen vastasi 39 henkiloa.

Kun tarkastellaan onko isanndintiliittoon kuulumisella ja isannditsijan koolla
yhtenevaisyytta, niin voidaan huomata etta selkeasti pienemmat toimijat (1-10
asunto-osakeyhtiéta isannoditavana) eivat kuulu niin paljoa isanndintiliittoon

kuin taas hieman suuremmat toimijat.
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Suurin osa vastaajista (61%) oli isannditsijoita, joilla oli 1-10 asunto-osakeyh-
tiota isannoitavana. 18%:lla vastaajista isannoi 11-20 taloyhtiota ja loput 21%
isannoi yli 21 asunto-osakeyhtiota. Isannoitavia huoneistoja suurimmalla
osalla vastaajista (67%) oli 0—200. 18%:lla huoneistoja oli 201—-400 ja lopuilla
15%:1la huoneistoja oli yli 401. Voidaan siis katsoa, etta pienemmat isannoitsi-

jat vastasivat kyselyyn aktiivisemmin.

5.3 Kyselyn muut tulokset

Rajaavien kysymysten jalkeen kyselyssa kysyttiin onko vastaaja jo siirtanyt
asunto-osakeyhtion osakeluetteloita huoneistotietojarjestelmaan? (Kuvio 6)
Kysymykseen vastasi 39 henkilda, noin 18% vastaajista vastasi kysymykseen
kylla ja jaljelle jaavat noin 82% vastasivat ei. Kylla -vaihtoehdon valinneilta ky-
syttiin kokemuksia osakeluetteloiden siirrosta. Kuusi vastaajista oli sita mielta
etta siirto oli helppoa tai ainakin lahes ongelmatonta. Yksi vastaajista mainitsi,

ettei osoitetietojen haku vaestotietojarjestelmasta toiminut.

Kylia, kerro kokemuksistasi:

Kuvio 6 Osakeluettelon siirron tehneet vastaajat

Vastaajat, jotka vastasivat edelliseen kysymykseen vaihtoehdon ei, saivat
seuraavaksi kyselyssa kysymyksen, jossa kysyttiin miksi vastaaja ei ole viela
siirtanyt osakeluetteloita sahkoiseen jarjestelmaan. Tahan kysymykseen
vastasi 32 henkiloa. Vastausvaihtoehdot ja prosentuaalinen jakautuminen

kayvat ilmi kuviosta 7. Kysymykseen sai valita useamman vaihtoehdon.

Tata kysymysta tarkastellessa suuri osa selkeasti huomaa, etta sahkoisten
palveluiden keskeneraisyys on suuri vaikuttava tekija siihen, ettei osakeluet-

teloita olla siirretty. Suurin osa (41%) vastaajista kuitenkin kertoo, ettei
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taloyhtion halitus ole viela tehnyt paatosta osakeluetteloiden siirrosta. Tahan
seikkaan voi vaikuttaa myos se, etteivat asunto-osakeyhtiot ole voineet
valttamatta pitaa vuotuisia kokouksia suunnitellusti maailmalla vallitsevan ti-

lanteen vuoksi.

13% vastasi kysymykseen tiedon puuttumisen, eli sen ettei vastaajalla ollut
tarvittavaa tietoa ja osaamista asiaan. Nama kaikki 13% olivat muualta Su-
omesta kuin Uusimaalta; Kanta-Hameesta, Kymenlaaksosta ja Etela-
Pohjanmaalta. Kysymyksessa oli myos vaihtoehto “Muu syy, mika?”. Tahan ol
vastannut kaksi henkiloa. Toinen sanoi syyksi jarjestelmavian, jonka takia
hanen valtuuttama henkilo ei paase asiaa hoitamaan. Toinen vastaaja totesi,

ettei koskaan kannata olla ensimmaisena koekaniinina.

Kiire a5

Vallitseva tilanne maailmall:

Sahkoisen sirtopalvelun

o
puutiuminen 34%

ledon puuttuminen 13%

Viranomaisen neuvo sita, etta
siirron kanssa ei tarvitse kiirehtia

25%

Odotan jarjestelman littamista

-]
huoneistotietojarjestelmaan 38%

Taloyhtion hallitus ei ole tehnyt
paatosta sirrosta

41%

Muu syy, mika? 6%

Kuvio 7 Vastaajan syy siihen, ettei osakeluetteloita ole siirretty
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Seuraavaksi kyselyssa kysyttiin onko vastaaja tietoinen siita, etta Maanmit-
tauslaitoksen sahkoinen palvelu osakeluetteloiden siirtoon avautui 23.4.2020.
Taman kysymyksen haluttiin olevan vastaajalle informaatiota tuova ja herattel-
eva, silla siirtopalvelu oli avautunut vain hetkea ennen kyselyn lahettamista.
Noin 74% vastaajista (n= 29) vastasi kysymykseen kylla ja loput 26% (n= 10)
vastasivat ei. Kysymykseen vastasivat kaikki 39 kyselyyn vastannutta hen-

kiloa.

Opinnaytetyon tutkimuskysymyksen tarkentavana kysymyksena oli kysymys
siita, aikooko vastaaja ehdottaa vuonna 2020 osakeluettelon siirtoa
taloyhtidille. Kylla -vaihtoehdon valitsi 66% vastaajista, jonka jalkeen heilta ky-
syttiin kuinka monelle yhtidlle siirtoa aiotaan ehdottaa. Viisi vastaajaa ilmoitti,
etta kaikille isanndimilleen asunto-osakeyhtidille aiotaan ehdottaa, mikali tama
vain on aikataulullisesti mahdollista. Seitseman vastaajaa ilmoitti ehdotta-
vansa siirtoa yhdelle yhtidlle ja lopuilla maara oli 5-10. Kysymykseen ei -
vastausvaihtoehdon valinneille avautui kysymys siita, milloin siirtoa aiotaan
ehdottaa. Kaksi vastaajista kertoi ehdottavansa asiaa sitten kun siirto on mah-
dollista isdnndintijarjestelmien kautta ja loput kertoivat ehdottavansa asiaa

vuonna 2021.

Toimeksiantajan toiveena oli my0s selvittaa se, miten vastaaja on saanut
tietda huoneistotietojarjestelmasta. Kysymykseen saatiin 39 vastausta ja
vastaukset (joita sai valita useamman) jakautuivat kuvion (kuvio 8) osoitta-
malla tavalla. Vaihtoehtona oli my6s kohta “jostain muualta, mista?”. Tahan
kaksi vastaajaa vastasi kiinteistdliiton ja kaksi vastaajaa taas tuttavan kautta
informaation saannin. Suurin osa vastaajista (69%) on saanut tiedon huoneis-
totietojarjestelmasta jarjestelman yllapitajalta, eli Maanmittauslaitokselta. Iso
osa informaatiosta (67%) on saatu myos median (lehdet, television, internet)
kautta ja kolmanneksi suurimpana informaation lahteena voidaan kyselyn pe-
rusteella pitaa isanndintiliittoa, jonka kautta 46% kyselyn vastaajista on saanut

tiedon huoneistotietojarjestelmasta ja sihen siirtymisesta.
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Iyoyhteisoltan

Isannaintiliton kautta
Mediasta (lehdet, televisio,
Jostain muualta, mista?

Kuvio 8 Mista vastaaja on saanut tiedon huoneistotietojarjestelmasta

Tutkimuksessa haluttiin saada selville miten isannditsija ja/tai taman
tyoyhteison on valmistautunut huoneistotietojarjestelman kayttoonottoon
(kuivo 9). Vastauksia kysymykseen saatiin 36 ja vastaajan oli mahdollista
valita useampi vaihtoehto. Yleisin valmistautumistapa oli kyselyn perusteella
osakeluettoiden siirron vaiheiden lapi kdyminen. Taman oli tehnyt 78%
vastaajista. Puutteellisten omistajatietojen selvittaminen oli myos yleista ja sen

oli tehnyt 44% vastaajista.

Koulutuksiin oli osallistunut kyselyn vastaajista 36% (n= 13). Koulutuksiin osal-
listuneet vastaajat toimivat isannoitsijana Kanta-Hameessa, Keski-Suomessa,
Kymenlaaksossa, Pirkanmaalla, Satakunnassa, Uusimaalla ja Varsinais-Su-
omessa. Nama kaikki sijaitsevat Suomen etelapuolella, jossa ilmeisesti suuri
osa koulutuksista on ollutkin. Kyselyn palauteosiossa tuli vastaus, jossa hen-
kilo sanoi:

“Koulutukset ovat pdéosin Eteld-Suomessa, mahdoton osallistua.

Muuten tiedottaminen toiminut hyvin”.
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Tama tulos tukee vastaajan kantaa. Kyselyssa tarkasteltiin myds miten
isannointiliittoon kuuluminen on vaikuttanut erilaisiin seikkoihin, kuten koulu-
tuksiin osallistumiseen. Koulutuksiin osallistuneista 79% kuuluu isannointiliit-

toon ja 10% ei kuulu.

Osallistuminen koulutuksiin 36%

Hankintojen tekeminen

Osakeluetteloiden siirron vaiheiden

]
Api kayminen 78%

Fuutteellisten omistajatietojen
selvittaminen

I\T I
‘a‘ |

44

Kuvio 9 Vastaajan valmistautuminen huoneistotietojarjestelman kayttéénottoon

Viimeisena kysymyksena haluttiin kerata vastaajan kokemuksia huoneisto-
tietojarjestelman kayttdonotossa tiedottamisessa ja koulutuksissa. Lisaksi ky-
syttiin mita Maanmittauslaitos voisi viela vastaajan mielesta tehda. Tahan
vastauksia saatiin 37 ja naista 32% (n= 12) halusi kertoa kehitysehdotuksia ja
palautetta. Naita kasitelldaan paremmin tutkimuksessa johtopaatoksissa (luku
6).

6 YHTEENVETO

Tassa luvussa kaydaan lapi johtopaatoksia, joita tutkimuksesta pystyttiin

luomaan. Lisaksi arvioidaan omaa onnistumista ja tutkimuksen luotettavuutta.

6.1 Johtopaatokset

Kyselyn tuloksista kavi ilmi, etta isannoitsijat olivat tietoisia osakehuoneis-

torekisterista. Kuitenkin moni vastaaja kokee, ettei halua olla ensimmaisena
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testaamassa uutta jarjestelmaa, vaan odottelee rajapintapalveluiden tulemista
isannointijarjestelmiin rauhassa ja odottaa osakeluetteloiden siirron ehdotusta
taloyhtidille viela ensi vuoteen. Kyselyyn vastasi myos muutama, jotka olivat jo
osakeluettelot sahkoiseen jarjestelmaan siirtynyt ja heilta tullut palaute oli

paaosin hyvaa:

“Jo viime vuonna (2019) kesékuussa siirrot pdatékseen, hyvélla

henkilbkohtaisella palvelulla”

“Harjoittelulla mestariksi.”

“Hyvin ohjeistettu, tehty helpoksi”

“Ei ongelmia”

“Helposti kavi”

Tutkimuksesta voidaan my0s todeta, etta isannditsijat ovat valmistautuneet
huoneistotietojarjestelman kayttdéonottoon monin tavoin, josta suurimmaksi
nousivat itse prosessin vaiheiden lapi kayminen ja vajaavaisten omistajatieto-
jen selvittaminen. Kyselysta voidaan my0s havaita etta tiedottaminen on
vastaajien mukaan toiminut paaasiallisesti hyvin, mutta epatietoisuuttakin 16-
ytyy ja kavi ilmi, ettd koulutuksiin osallistuneet henkilét ovat Suomen ete-

laisissa osissa toimivia isannoitsijoita.

Lisaksi kun tarkastellaan isannoitsijan koon vaikutusta eri kysymyksiin voidaan
huomata, etta pienemmista isannditsijoista (1-10 isannditavaa yhtiota) 25% on
jo siirtanyt osakeluetteloita huoneistotietojarjestelmaan, kun taas isommista
toimijoista (yli 11 yhtiéta) vain 7 % on jo siirtdnyt osakeluetteloita jarjest-
elmaan. Kun kyselyssa kysyttiin syita sille, miksei osakeluetteloita ole viela si-
irretty, huomaa tastakin eron isompien ja pienempien toimijoiden kesken
(kuvio 10). Johtopaatdksena tasta voidaan huomata etta pienemilla toimijoilla
syyna voi olla puhdas tietamattomyys, mutta isommilla toimijoilla, joilla voi olla
esimerkiksi isannadintiliiton tai suuremman yrityksen tuki, syyt liittyvat pitkalti ja-

riestelmien keskeneraisyyteen.
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Kiire

Vallitseva tilanne maailmala

Sahkoisen sifopalvelun
puutiuminen

ledon puuttuminen

‘firanomaisen neuvo siita, etta
slirron kanssa ei tarvitse kiirehtia

Odotan jarjestelman littamista
huoneistotietojarjestelmaan

Taloyhtion hallitus ei ole tehnyt
paatosta sirrosta

duu syy, mika?

@ lsommat isdnnoitsijat @ Pienemmat isannoitsijat

Kuvio 10 Isannditsijoiden syyt, kun vertailussa eri kokoluokkien isannditsijat

Kysymyksessa, jossa kysyttiin aikooko vastaaja ehdottaa osakeluettelon si-
irtoa tdna vuonna (2020) taloyhtidille, voidaan huomata, ettd suuremmista
toimijoista 47% aikoo ehdottaa asiaa tdna vuonna, kun taas pienemmissa
toimijoissa vastaava prosenttiluku on 80%. Johtopaatoksena tasta voidaan
ajatella, ettd pienemmat toimijat ovat siitdmassa osakeluetteloitaan aiemmin
huoneistotietojarjestelmaan kuin isommat toimijat, jotka selkeasti odottavat
viela jarjestelmien kehittymista.
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6.1.1 Tulosten hydédyntaminen

Tulosten hyodyntamisesta toimeksiantajalle ei puhuttu tarkemmin konkreettis-
esti. Toimeksiantaja voi hyddyntaa tuloksia haluamallaan tavalla ja puuttua il-
menneisiin ongelmakonhtiin. Toimeksiantaja voi johtopaatoksista huomata esi-
merkiksi tiedotuksen toiminneen hyvin. Se on siis selkea onnistuminen kyse-
lyn perusteella. Toisaalta taas esimerkiksi koulutusten sijainnit Etela-Suomen
alueella voidaan katsoa ongelmalliseksi ja kenties nyt pandemia-aikaan verk-
kokoulutukset olisivat mahdollisia ja nain ollen koulutuksiin voisi osallistua
ympari Suomea. Mielestani tama olisi toimeksiantajalle helppo tapa puuttua

palautteeseen ja lisata tietoisuutta asiasta kaikkialle Suomeen.

Toimeksiantaja voisi tulosten perusteella mielestani myos keskittya auttamaan
pienempia toimijoita, joilla ei ole isannaintiliiton tukea taustalla. Tiedotus on
kyselyn perusteella toiminut hyvin, mutta mielestani kyselyn tuloksista myos
huomaa, etta epatietoisuuttakin on vastaajilla. Kenties tahankin asiaan helpot-
taisi esimerkiksi verkossa jarjestettavat tietoiskut ja koulutukset, joiden nakisin
olevan hyva ratkaisu monipuolisten nettisivujen ja uutiskirjeiden lisaksi. Tie-
tynlainen selkea ohje voisi myos olla tarpeellinen palautteiden mukaan. Naita

kasitelladn enemman seuraavassa kohdassa (6.1.2)

Toimeksiantaja voi myds tuloksista huomata sen, etta suuret toimijat odottavat
osakeluetteloiden siirtoa ja tekevat sen jarjestelmien kehittyessa. Tama voi
tarkoittaa sita, ettda suuremmat isannditsijatoimijat siirtavat kaikkien hallinnoi-
miensa asunto-osakeyhtididen osakeluettelot kerralla. Tama voi ruuhkauttaa
Maanmittauslaitoksen kirjaamishenkilostoa ja toimeksiantaja pystyy taman

havaitessaan valmistautumaan tahan.

6.1.2 Kehitysehdotukset ja palaute

Kyselyn viimeisessa kysymyksessa kysyttiin kehitysehdotuksia ja palautetta
Maanmittauslaitokselle kysymyksella: “Mika on toiminut huoneistotietojarjest-
elman kayttdonotossa tiedottamisessa ja koulutuksissa? Mita Maanmittauslai-
tos voisi vield tehda?” Tassa alaluvussa kaydaan lapi kehitysehdotuksia ja pa-
lautetta, joita kyselyn kautta saatiin. Yksi vastaajista toivoi muutosta hin-

nastoon. Talla hetkelld (2020) omistuksen rekisterdinti kustantaa 58€.
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“Maanmittauslaitos voisi pienentéa osakkeenomistajalta

perittdvadd maksua siirryttdessé sdhkobiseen osakekirjaan”.

Osa vastaajista halusi selkeampia ohjeita ja kannanottoja Maanmittauslai-

tokselta erilaisiin tapauksiin, jotta toimintamalli selkeytyisi:

“Kaipaan selkedmpié ohjeita omistusoikeuden rekisterbimishake-
muksen tayttdmiseksi silloin, kun paperisesta osakekirjasta
luovutaan. Siis kaivataan vain tieto siitd, mitkd kohdat hake-

muksesta taytetdan vain tdssé tapauksessa”

“Ei pitaisi viitata lakipykéliin, vaan selkéasti listata, mité tietoja
rekisteriin siirretdén. Uutiskirjeen mydta on muuten pysynyt

mukana aikataulussa.”
“Voisi kertoa mitéa tietoja tulee valmiina vain hyvéksyttavéaksi ja
mita taytyy selvittda. Onhan verottajalla tiedot osakkaista? Voisi
valmistautua siirtoon.”

Hyvaa palautetta kyselyssa saatiin tiedottamisesta:
“Tiedotus on toiminut ihan ok.”

“Séhkopostissa tulee kiitettavasti infoa”

“Mielestéani asiasta on saatu hyvin tietoa ja koulutusta. Olemme

vain odottaneet rajapintoja siirtojen tekemiseksi”

Jalleen kyselyssa siis nousi esiin rajapintojen puuttuminen isanndintisovelluk-
sista, joilla siirto olisi helpompaa. Nama rajapinnat eivat ole opinnaytetyota
kirjoittaessa viela avautuneet, mutta niita selkeasti odotetaan ja kaivataan.

Eras vastaaja myds mainitsi asiasta nain:

“Siirtopalvelu on mybhéstynyt useampaan kertaan. Aikataulun

tiedottaminen ja siiné pysyminen olisi tdrke&a.”
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6.2 Tutkimuksen luotettavuus ja oman tyon arvointi

Tutkimus sujui suunnitelmien mukaan ja vastaajat pysyivat alusta loppuun
saakka anonyymeina. Tutkimukseen vastasi 39 henkiloa, joka pienen
tutkimuksen mittakaavassa on ihan hyva tulos, mutta reabiliteetti kasvaa tie-
tysti useampien vastauksien myota. Vastauksia saatiin kuitenkin eri puolilta
Suomea, joka oli tavoitteena joten talla saralla luotettavuus on tutkimuksessa
mielestani hyva. Tutkimuksessa kaytettiin monipuolisia lahteita, joissa oli
ajantasaista tietoa tilanteesta. Tutkimuksessa oltiin huolellisia ja kyselylomake
suunniteltiin yhteistyossa toimeksiantajan kanssa, joten vastauksia voidaan

mielestani pitaa luotettavina.

Opinnaytety6 vastasi tutkimyskysymykseen ja asetetut tavoitteet taytettiin.
Tutkimuskysymyksenahan oli kuinka isannaitsijat ovat valmistautuneet osakel-
uetteloiden siirtoon ja milla aikataululla siirto tullaan tekemaan? Tiedonhaku ol
hieman haastavaa huoneistotietojarjestelman uutuuden vuoksi, mutta tyo
valmistui suunnitellussa ajassa ja tutkimuksesta tuli riittavan kattava, jotta
toimeksiantaja pystyy nyt kayttamaan tutkimuksen tuloksia hyodyksi ja kehit-
tamaan omaa toimintaansa halutessaan. Oman haasteen tyohon toi myos
maailmalla vallitseva pandemia ja kesan tyokiireet. Taman tutkimuksen
pohjalta olisi mahdollista luoda myohemmin muita tutkimuksia kun huoneisto-
tietojarjestelman kayttéonotto on edennyt seuraaviin vaiheisiin. Olisi mahdol-
lista esimerkiksi luoda kyselya sahkoisen siirtopalvelun kayttamisesta tai ra-
japintapalveluiden toimivuudesta kunhan ne saadaan asiakkaille toimimaan.
Huoneistotietojarjestelman kayttoonoton myohaisemmassa vaiheessa, jossa

omistajatietoja rekisterdidaan jarjestelmaan Ioytyisi varmasti myos tutkittavaa.

Henkildkohtaisena mielipiteena tutkimus on mielestani luotettava ja toime-
ksiantaja pystyy mielestani luotettavasti tekemaan johtopaatoksia tutkimuksen
myota. Vastaajamaaran takia johtopaatoksia ei voida pitaa koko Suomen
isannoitsijdiden aanena, mutta mielestani vastaukset antavat nakékulmaa
toimeksiantajalle ja hyvia kehitysehdotuksia ja ideoita. Mielestani tutkimus toi
myds isannditsijoille informaatiota ja loi vuorovaikutusta isannaditsijdiden ja

toimeksiantajan valille, joka on mielestani arvokasta, silla usein suuri valtion
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virasto voi tuntua etaiselta asiakkaille. Kaiken kaikkiaan koen tutkimuksen

tuovan lisaarvoa alalle ja toimeksiantajalle Maanmittauslaitokselle.
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Kysely huoneistotietojarjestelman kayttoonotosta

1. Missa maakunnassa toimit paaasiallisesti isannoéitsijana?
Ahvenanmaa
Etela-Karjala
Etela-Pohjanmaa
Etela-Savo
Kainuu
Kanta-Hame
Keski-Pohjanmaa
Keski-Suomi
Kymenlaakso
Lappi
Pirkanmaa
Pohjanmaa
Pohjois-Karjala
Pohjois-Pohjanmaa
Paijat-Hame
Satakunta
Uusimaa
Varsinais-Suomi

Pohjois-Savo

2. Kuulutko henkilokohtaisesti johonkin Isannaintiliiton jasenyhdistyksista tai onko yritys, jossa
tydskentelet, Isannointiliiton jasen?

Kyl

En



En tieda

3. Kuinka monen asunto-osakeyhtion isannoitsijana toimit?
1-10
11-20
21-30
31-40

yli 40

4. Kuinka montaa huoneistoa isannoit?
0-200
201-400
401-600
601-800

yli 800

5. Oletko jo siirtanyt asunto-osakeyhtion osakeluetteloita huoneistotietojarjestelmaan?

Kylla, kerro kokemuksistasi:

En

6. Miksi et ole viela siirtanyt osakeluetteloita sédhkdiseen jarjestelmaan? (Voit valita useamman
vaihtoehdon)

Kiire
Vallitseva tilanne maailmalla
Sahkdisen siirtopalvelun puuttuminen

Tiedon puuttuminen



Viranomaisen neuvo siita, etta siirron kanssa ei tarvitse kiirehtia
Odotan jarjestelman liittdmista huoneistotietojarjestelmaan
Taloyhtion hallitus ei ole tehnyt paatdsta siirrosta

Muu syy, mika?

7. Tiesitko, ettd Maanmittauslaitoksen sahkoéinen palvelu osakeluetteloiden siirtoon avautui
23.04.20207

Kyl

En

8. Aiotko ehdottaa osakeluettelon siirtoa tana vuonna taloyhtidille?
Kylla
Kuinka monelle yhtitlle?
Ei

Milloin aiot esittaa asiaa?

9. Miten olet saanut tietda huoneistotietojarjestelmasta? (Voit valita useamman vaihtoehdon)
Tyoyhteisoltani
Isannointiliiton kautta
Mediasta (lehdet, televisio, internet)
Maanmittauslaitokselta

Jostain muualta, mista?

10. Miten sina tai tydyhteisdsi on valmistautunut huoneistotietojarjestelman kayttéénottoon?
(Voit valita useamman vaihtoehdon)

Osallistuminen koulutuksiin



Hankintojen tekeminen
Osakeluetteloiden siirron vaiheiden lapi kdyminen

Puutteellisten omistajatietojen selvittaminen

11. Mika on toiminut huoneistotietojarjestelman kayttdonotossa tiedottamisessa ja
koulutuksissa? Mitd Maanmittauslaitos voisi viela tehda?

En osaa sanoa

Minapa kerron



