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Tiivistelma

Laki huoneistotietojarjestelméasta (1328/2018) tuli voimaan 1.1.2019. Parhaillaan kdynnissa olevan huoneis-
totietojarjestelman jatkokehitysvaiheen aikana jarjestelman tietosisaltoa laajennetaan hallinnollisen tiedon
osalta. Hallinnollista tietoa on aikaisemmin jaettu kdytanndssa isannditsijantodistuksella. Jatkokehitysvai-
heessa halutaan mahdollistaa tiedonsiirto eri toimijoiden valilld luomalla vakioitu, yhteinen toimintamalli.
Lisaksi tarkoituksena on palvella erityisesti positiivisen luottotietorekisterin tarpeita.

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittaa, miten taloyhtididen rooli hallinnollisen tiedon yllapitajand muuttuu
huoneistotietojarjestelman jatkokehitysvaiheessa. Tavoitteena oli tutkia mita tietoja HTJ-laki edellyttaa jar-
jestelmaan toimitettavan ja minkalaisia tiedonantovelvollisuuksia se yhtidille asettaa. Opinnaytetyo toteu-
tettiin toimeksiantona Maanmittauslaitokselle.

Tutkimus toteutettiin lainopillisena eli oikeusdogmaattisena tutkimuksena. Menetelméana kaytettiin sana-
muodon mukaista tulkintaa. Laintulkinnan avulla selvitettiin, mita taloudellisia ja teknisia tietoja huoneisto-
tietolain 13 § ja 13 a § edellyttavat huoneistotietojarjestelmaan toimitettavan sekd, mita vaatimuksia lain
17 a § asettaa tietojen toimittamistavalle seka -taajuudelle. Lisdksi tulkinnan avulla selvitettiin tiedonanto-
velvollisuuden laiminlydnnista taloyhtidille aiheutuvaa vahingonkorvausvastuuta.

Tutkimuksessa havaittiin, etta taloyhtigilld on jo aikaisemmin ollut asunto-osakeyhtiélaissa maaritelty vel-
vollisuus yllapitaa ja sdilyttaa huoneistotietojarjestelmaan tulevaisuudessa toimitettavia teknisia tietoja.
Jatkossa tiedot tulee lisdksi toimittaa huoneistotietojarjestelmaan. Padsaantodisesti yhtioilla on perusvelvol-
lisuus toimittaa tiedot jarjestelmdan vuosittain. Taloudellisten tietojen osalta tiedonantovelvollisuus asete-
taan osin yhtidlle ja osin luotonantajalle. Talld on pyritty turvaamaan tiedon riittava ajantasaisuus positiivi-
sen luottotietorekisterin nakdkulmasta. Lisdksi tutkimuksessa selvisi, ettd yhtio voi joutua
vahingonkorvausvastuuseen, mikéli se laiminly6 velvollisuutensa toimittaa laissa sdadettyja teknisia tietoja
huoneistotietojarjestelmaan ja laiminlyonnistad aiheutuu vahinkoa.
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Abstract

The Act on the Residential and Commercial Property Information System (1328/2018) came into force in
1st of January 2019. The further development phase of the System is already in progress. The aim of the
further development is to widen the information content by including also administrative information in
the System. Administrative information has traditionally been distributed through Manager’s Certificate.
The aim of the further development is to create a standardized way to store the information to be able to
transfer it between different parties. In addition, the purpose of the System is to serve the needs of the na-
tional Positive credit register.

The purpose of the study was to examine how the role of the housing companies as administrators of ad-
ministrative information will change. The aim was to explore the requirements the legislation sets for the
information and the responsibilities it sets for the housing companies. The thesis was commissioned to the
National Land Survey of Finland.

The study was conducted as a legal study by using the method of worded interpretation. The interpretation
of law was used to study the financial and technical information that the Act on the Residential and Com-
mercial Property Information System 13 § and 13 a § require to be delivered. In addition, the requirements
set in the 17 § were examined. Interpretation of law was also used to study the liability of housing compa-
nies.

As a result, it was observed that the housing companies already are required to maintain and store the
technical information in question. In future, that information must be delivered also to the register at least
once a year. The findings also suggest that the responsibilities concerning financial information are, in fact,
divided between the housing companies and the creditors to keep the national Positive credit register up to
date. In addition, the results suggest that if the housing companies violate their responsibilities to provide
the required information, they are liable to compensate any damage that has been caused.
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1 Johdanto

Digitalisaation myota teknologiasta on tullut osa yhteiskuntaa. Sen lisaksi, etta teknologia muuttaa
arkipaivaisia toimintatapojamme, vaikuttaa se myos syvemmin yhteiskunnan rakenteisiin. (Dufva
2020, 39-41.) Digitalisaatio on vaikuttanut merkittavasti myos julkisten palveluiden kehittamiseen.
Julkisen hallinnon verkkopalveluiden minimitasoista saddetdaan vuoden 2016 lopussa voimaan tul-
leella EU:n saavutettavuusdirektiivilla (2016/2102). EU:n saavutettavuusdirektiivin toteutumisesta
seka viranomaisen velvollisuudesta tarjota digitaalisia palveluita sdadetdan kansallisella tasolla
vuonna 2019 voimaan tulleella Digipalvelulailla (306/2019). (Saavutettavuus n.d.) My6s hallitusoh-

jelmassa on asetettu tavoitteeksi, etta

Suomi tunnetaan edelldkdvijdnd, jossa digitalisaation ja teknisen kehityksen tuomia mah-
dollisuuksia kehitetdiéin ja otetaan kéyttoon yli hallinto- ja toimialarajojen. Tavoitteena on
nostaa julkisen sektorin teknologia- ja digitalisaatiokyvykkyyttd sekd kehittdd julkisen ja yk-
sityisen sektorin yhteistyotd. (Digitalisaation edistdmisen ohjelma n.d.)

Suomi kuuluukin karkimaihin julkisten sahkoisten palveluiden tarjoajana. Sahkoiset palvelut mah-
dollistavat viranomaispalveluiden kayton ajasta ja paikasta riippumatta. Sahkoéinen asiointikanava
on paasaantdisesti myds helpoin ja nopein keino asioida viranomaisen kanssa, jolloin myds julki-
nen palvelutuotanto tehostuu. Sahkoinen asiointi saastaa siis yleistyessaan myos verovarojen kayt-

toa. (Julkisen hallinnon digitalisaatio n.d.)

Sahkoisen asunto-osakerekisterin perustamista pohdittiin ensimmaisen kerran jo 2000-luvun
alussa. Hallitusohjelmaan se paasi kuitenkin vasta vuonna 2015 osana Sipilan hallituksen Digitali-
soidaan julkiset palvelut- kdrkihanketta. (HE 127/2018, 5.) Sahkoiselle rekisterille onkin tarvetta,
silla Suomen noin 90 000 taloyhtiossa asuu arvion mukaan puolet suomalaisista. Taloyhtididen ja
osakkeenomistajien lisdksi tietoja yhtidista ja niiden osakkeista tarvitsevat tyossaan kymmenet tu-
hannet ihmiset mm. isdnndinnissa, pankeissa, kiinteistonvalityksessa seka julkishallinnossa. (Mika
on huoneistotietojarjestelma? N.d.) Vaikka eri toimijoilla onkin ollut kdytossdan omat sahkoiset
jarjestelmansa tietoja varten, ei tiedonsiirto eri jarjestelmien valilld ole ollut mahdollista. Myds pa-
peristen osakekirjojen kaytté omistusoikeuden osoituksena seka lainan vakuutena on estanyt pro-
sessien taydellisen sahkoistamisen. Huoneistotietojarjestelma kehitettiin edistam&an osakehuo-
neistojen sahkoistd kaupankayntia ja luotonantoa sekd mahdollistamaan eri toimijoiden valisten

prosessien digitalisointi. (HE 127/2018, 16.)



Maanmittauslaitoksen yllapitdma sahkdinen viranomaisrekisteri eli huoneistotietojarjestelma otet-
tiin kayttoon 1.1.2019. Huoneistotietojarjestelman ensimmaisessa vaiheessa jarjestelmaan kera-
taan perustiedot taloyhtidista seka tiedot osakehuoneistojen omistuksista, panttauksista seka ra-
joituksista. Uudet eli 1.1.2019 tai sen jdlkeen perustetut asunto-osakeyhtiot seka keskinaiset
kiinteistdosakeyhtiot ovat jarjestelmdssa automaattisesti. Vanhat eli ennen vuotta 2019 peruste-
tut asunto-osakeyhtiot seka asunto-osakeyhtitlakia noudattavat keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot
siirtavat osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan vuoden 2023 loppuun mennessd. Taman
jalkeen kukin siirrossa ilmoitettu osakas hakee omistukselleen sahkdisen omistajamerkinnan 10

vuoden kuluessa siirrosta. (Huoneistotietojarjestelma tuo taloyhtididen... n.d.)

Parhaillaan on jo kdynnissa huoneistotietojarjestelman jatkokehitys eli niin sanottu HTJ2-vaihe.
Jatkokehittamisen tarkoituksena on laajentaa huoneistotietojarjestelman sisaltoéa sekda mahdollis-
taa tietojen siirtyminen eri jarjestelmien valilla. Tietosisaltéa on tarkoitus laajentaa yhtididen hal-
linnollisen tiedon osalta ja tuoda jarjestelmaan osa isdannditsijantodistuksella annettavista tie-
doista. Tallaisia tietoja ovat erityisesti taloyhtididen huolto- ja korjaustiedot seka positiivista
luottotietorekisteria palvelevat tiedot taloyhtion lainoista seka osakkaiden lainaosuuksista. (Usein
kysyttyja kysymyksia huoneistotietojarjestelman jatkokehittamisesta n.d.) Tietojen siirtyminen ko-
neluettavassa muodossa eri tietojarjestelmien valilla on tarkoitus mahdollistaa luomalla vakioitu,
yhteinen toimintamalli eri tahojen valille (HTJ2 n.d.). Huoneistotietojarjestelmaa koskevat laki-
muutokset vahvistettiin helmikuussa 2023 ja lakimuutokset tulevat voimaan 1.6.2023 (Maa- ja
metsatalousministerid 2023). Hallinnollisia tietoja aletaan toimittaa jarjestelmaan vaiheittain vuo-

den 2025 kesdkuusta alkaen (L 151/2023).

Huoneistotietojarjestelman tietosisallon laajeneminen aiheuttaa muutoksia sekd Maanmittauslai-
toksen etta taloyhtididen rooleihin huoneistotietojarjestelmassa. Huoneistotietojarjestelman en-
simmaisen vaiheen tietojen yllapidosta ja oikeellisuudesta vastaa Maanmittauslaitos. Osakehuo-
neistojen rekisteriin tallennettaville omistus-, panttaus- seka rajoitustiedoille taataan HTJ-laissa
julkinen luotettavuus. Tama tarkoittaa sitd, ettd Maanmittauslaitoksella on ankara vastuu tietojen
oikeellisuudesta. (Usein kysyttyja kysymyksia n.d.) HTJ2-vaiheen hallinnollisten ja teknisten tieto-

jen yllapidosta vastaavat kuitenkin taloyhtiot itse (HE 168/2022, 38).



Taman tutkimuksen tavoitteena oli selvittad, minkalainen rooli taloyhti6illa on huoneistotietojar-
jestelmaan tuotavien hallinnollisten tietojen yllapitdjana huoneistotietojarjestelman jatkokehitys-
vaiheessa. Tarkoituksena oli tutkia, mita tietoja ja miten HTJ-laki edellyttaa huoneistotietojarjestel-
massa yllapidettavan ja miten kesdakuussa 2023 voimaan astuvat HTJ-lain ja asunto-osakeyhtidlain
huoneistotietojarjestelmaa koskevat muutokset vaikuttavat taloyhtididen toimintaan. Tutkimuk-
sen toimeksiantajana toimi Maanmittauslaitos. Vaikka Maanmittauslaitos ei itse kayta eika yllapida
taloyhtididen hallinnollisia tietoja, on laitoksen tehtavana kuitenkin tarjota hallinnollisen tiedon
yllapitoon liittyvaa tukea ja asiakaspalvelua taloyhtiille (HE 168/2022, 38). Jotta Maanmittauslai-
tos voi vastata taloyhtididen muuttuviin tarpeisiin, tulee sen tuntea yhtiéiden muuttuva tilanne.
Tutkimuksen tavoitteena oli tuottaa Maanmittauslaitokselle tietoa vaatimuksista, joita huoneisto-

tietolaki taloyhtidille asettaa hallinnollisen tiedon yllapitdmisen osalta.

2 Tutkimusasetelma

2.1 Tutkimuksen tavoitteet

Opinndytetyon toimeksiantajana toimi Maanmittauslaitos. Tyon aihe valikoitui sen ajankohtaisuu-
den vuoksi. Huoneistotietojarjestelman jatkokehityshanke alkoi syyskuussa 2021 ja aikataulun mu-
kaisesti uusia tietosisaltdja on tarkoitus ottaa kayttéon vuodesta 2025 alkaen. Maanmittauslaitok-
sen tehtavana on tarjota taloyhtidille niiden tarvitsemaa neuvontaa. Ennen uusien tietojen
kdyttoonottoa tulee Maanmittauslaitoksen tunnistaa taloyhtididen tulevia avuntarpeita, jotta se
voi suunnitella omaa toimintaansa vastaamaan niitd. Opinndytetydssa tarkastellaan asiaa lainsaa-
dannon nakékulmasta tutkimalla, miten HTJ-lain tulevat huoneistotietojarjestelmaa koskevat muu-

tokset vaikuttavat taloyhtididen toimintaan ja velvollisuuksiin.

Huoneistotietojarjestelman jatkokehitysvaiheessa jarjestelmaa laajennetaan tietosisallon osalta
liséamalla huoneistotietojarjestelmaan taloyhtididen teknisia ja taloudellisia tietoja. Huoneistotie-
tojarjestelmaa laajennetaan hallintakohderekisterin osalta muuttamalla HTJ-lain 13 §:33 ja lisaa-
malla em. lakiin 13 a §. Lisaksi taloyhtioille asetetaan tiedonantovelvollisuus koskien 13 §:ssé ja 13
a §:ssa saddettyja tietoja lisaamalla lakiin 17 a §. Tutkimuskysymyksena oli “Miten taloyhtididen
rooli hallinnollisen tiedon yllapitdjana muuttuu huoneistotietojarjestelman jatkokehitysvai-
heessa?” Tutkimuksen lopputuloksena haluttiin saavuttaa kokonaisndakemys siitd, minkalaisia muu-

toksia taloyhtioilla on edessaan jatkokehitysvaiheessa. Tavoitteena oli I16ytda vastaus siihen, mita



tietoja huoneistotietolaki edellyttaa rekisteriin tallennettavan sekd mita vaatimuksia HTJ-laki aset-
taa esimerkiksi sille, kuinka usein ja miten tietoja tulee paivittaa. Tutkimuksen tavoitteena oli myds

selvittaa taloyhtion vahingonkorvausvastuuta, jos tiedonantovelvollisuutta laiminlyédaan.

Vaikka taloyhtididen muuttuvaa roolia tarkasteltiin lainsddadannon nakokulmasta, on tieto merki-
tyksellista myos Maanmittauslaitokselle, silla lainsdaadanto luo puitteet myos sen toiminnalle. Talo-
yhtididen rooli huoneistotietojarjestelmassa tulee muuttumaan merkittavasti jarjestelman laaje-
nemisen myota. Muuttuvan roolin my6ta taloyhtiot tulevat tarvitsemaan uudenlaista neuvontaa ja
tukea, jonka antaminen on Maanmittauslaitoksen tehtadva. Jotta Maanmittauslaitos voi suunnitella
omia tukiprosessejaan, tulee silla olla kokonaiskuva taloyhtididen muuttuvista vaatimuksista.

Tassa tutkimuksessa asiaa tarkastellaan lainsaadannon nakokulmasta.

2.2 Tutkimusmenetelma

Opinnaytetyossa kaytettiin lainopillista tutkimusmenetelmaa. Aarnion (1997, 36) mukaan lainoppi
eli oikeusdogmatiikka on oikeustieteen tutkimusaloista vanhin. Perinteisesti lainopilla on katsottu
olevan kaksi tehtavaa: tulkita ja systematisoida voimassa olevia saaddksia (Aarnio 1997, 36—-37).
Tulkinnalla tarkoitetaan sita, etta lainoppi pyrkii selvittdmaan voimassa olevaan oikeusjarjestyk-
seen kuuluvien saantojen sisaltod. Saannosten systematisointi puolestaan merkitsee sitd, etta lain-
oppi, kuten muutkin tutkimusalat, toimii systemaattisesti ja myos itse jasentda voimassa olevaa
oikeutta. (Aarnio 1989, 48.) Aarnio (2011, 1) toteaa lainopin vastaavan lainopilliseen tiedonintres-

siin eli yhteiskunnasta ldhtoisin olevaan kysymykseen oikeusjarjestyksen sisallosta.

Tieteessa tulee aina alasta riippumatta vastata kolmeen kysymykseen: mika on tutkimuksen
kohde, mitd kohteesta on mahdollista tietda ja milla menetelmalla tietoa hankitaan. Lainoppi kuu-
luu ns. humanistisiin tieteisiin, joissa tutkimuksen kohde ei ole reaalinen. Lainopissa tutkimuksen
kohteena on oikeusjarjestys ja kuten muissakin humanistisissa tieteissa, kohdetta tutkitaan kielen
ja sen ymmartamisen kautta. Koska lainopissa ei ole sellaista todellisuutta, johon lainopin teeseja
voisi verrata, on lainopissa tiedon sijaista keskeistd varmuus. Lainopissa pyritddan saavuttamaan
mahdollisimman varmaa informaatiota. Jotta mahdollisimman suuri varmuus olisi mahdollista saa-

vuttaa, tulee lainopin vaitteiden olla kontrolloitavia. Kontrolloitavuuden kautta jasentyvat lainopin



menetelmalliset vaatimukset. Kontrolloitavuus edellyttda tasmallista ja sekd aikaan etta olosuhtei-
siin sopivaa kasitteistoa. Lisdksi lainopin tulee argumentoida eli perustella kannanotto siten, etta

oikeudellinen ajattelu on ymmarrettavaa ja perusteiltaan kestavaa. (Aarnio 2011, 10-13.)

Tutkimuksen kannalta keskeisimpia kasitteitd ovat huoneistotietojarjestelma, hallintakohderekis-
teri, taloyhtiot huoneistotietojarjestelmassa seka taloyhtididen hallinnollinen tieto. Keskeista ka-
sitteistoa kasitellaan ja kasitteet maaritelladn opinndytetyon luvuissa 3 ja 4. Tehdyt tulkinnat on
pyritty perustelemaan ajantasaisen lainsaadannon, lain esitdiden, viranomaislahteiden seka oi-
keuskirjallisuuden avulla. Maarittelemalla keskeinen kasitteisto seka perustelemalla tehdyt tulkin-

nat luotettavien lahteiden kautta, on pyritty varmistamaan tutkimuksen kontrolloitavuus.

Lainopin tehtavana on siis selvittaa lakitekstien ja sdadoksien merkityksia. Lakitekstia tulkitessa tu-
lee tehda valinta merkitysehdokkaiden joukosta ja perustella se. Perinteisesti kielen teoriassa on
sanoille erotettu merkitysvyohykkeita. (Aarnio 2011, 39—-40.) Tulkintavyohykkeitda on ympyraku-
vion avulla tulkinnut alun perin Alexander Peczenik. Sisimpdna on sanan suppea merkitys, jonka
tulkinnasta kaytetdan nimitysta suppea tulkinta. Suppeaa vyohyketta seuraa supistava vyohyke ja
supistava tulkinta, jonka jalkeen seuraa normaalivy6hyke ja sanan normaali merkitys. Tata ulom-
malla vyohykkeelld on laventava vyohyke ja laventava tulkinta. Laventavan vydhykkeen ulkorajalla
tulee vastaan sanan merkityksen raja. Taman jalkeen ulkovydhykkeelld alkaa analogian ala, jossa

kdytetdan hyvaksi samankaltaisuusvertailua. (Aarnio 1989, 256-259.)

Tutkimuksessa kaytettiin normaalin merkityksen mukaista tulkintaa, josta kaytetdan usein nimea
sanamuodon mukainen tulkinta. Sanamuodon mukaisessa tulkinnassa tulkitaan nimensa mukai-
sesti l[ainsaatajan tarkoitusta siten, kuin se on lakiin kirjoitettu. Tutkimuksessa noudatettiin Aar-
nion (1989, 256) kuvaamia tulkinnallisia periaatteita, joihin sanamuodon mukainen tulkinta perus-
tuu. Keskeista tulkinnassa on, ettei mitdan osaa lakitekstista jateta ilman merkitysta ja ettd samaa
ilmaisua kaytetaan johdonmukaisesti samalla tavalla eri yhteyksissa. Tulkinnallisena periaatteena
pidetddan myos sita, ettei ilmaisulle anneta arkikielesta poikkeavaa merkitysta ilman riittavia perus-
teita. Mikali perusteet kuitenkin l6ytyvat, on erityisterminologialla etusija arkikieleen nahden.

(Aarnio 1989, 256.)
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Opinnaytetyossa ei teoriaa ja tuloksia ole eroteltu omiin osioihinsa. Koska tutkimuksessa haluttiin
selvittda taloyhtididen muuttuvaa roolia, on perusteltua peilata tuloksia voimassa olevaan lainsaa-
dantéon. Kokonaisuuden ymmartamisen kannalta on jarkevaa tarkastella teoriaa ja tuloksia rinta

rinnan eika toisistaan eroteltuina.

Opinndytetyon keskeisimman tutkimusaineiston muodostaa huoneistotietojarjestelmaa koskeva
voimassa olevaa lainsaadanto, erityisesti laki huoneistotietojarjestelmasta (1328/2018) ja asunto-
osakeyhtidlaki (1599/2009), seka hallituksen esitys eduskunnalle erdiden huoneistotietojarjestel-
maa koskevien lakien muuttamisesta (HE 168/2022 vp). Lisaksi aineistona kaytettiin mm. ajanta-
saista oikeuskirjallisuutta, muita lain esitoita seka viranomaisten verkkosivuja. Tyon luotettavuus
varmistettiin kayttamalla ainoastaan ajantasaista ja luotettavaa materiaalia. Ajantasaista lainsaa-
dant6a voidaan pitda aina luotettavana. Muita lahteita arvioitiin niiden julkaisijan, julkaisuajankoh-
dan ja sisallon perusteella. Kdytannossa lahes kaikki muutkin kaytetyista lahteista perustuvat voi-
massa olevaan lainsddadantoon. Luotettavuus on pyritty varmistamaan myos kayttamalla lahteita

monipuolisesti.

3 Huoneistotietojarjestelma

3.1 Tausta ja tavoitteet

Ennen huoneistotietojarjestelman kayttéonottoa oli yhtidista ja niiden osakkeista saatavilla tietoa
kaupparekisterin lisdksi muista erilaisista julkisista rekistereista seka isanndintijarjestelmista. Yhta
keskitettya rekisteria yhtioita koskeville tiedoille ei kuitenkaan ollut olemassa. Myo6skaan keskitet-
tya tietoa osakkeiden omistuksista ei ollut saatavilla, silla yhtiot yllapitivat itse osakeluetteloitaan.
(HE 127/2018, 5.) Osakkeen omistus perustui ennen sdhkoiseen rekisteriin liittymista paperiseen
osakekirjaan ja siihen tehtyihin siirtomerkintoihin. Paperista osakekirjaa on perinteisesti kaytetty

myos lainan vakuutena. (Mikd on huoneistotietojarjestelma? N.d.)

Huoneistotietojarjestelman kehittdminen alkoi vuonna 2016 maa- ja metsatalousministerion aset-
tamana sahkdinen asunto-osakerekisteri-hankkeena eli ASREK-hankkeena. Poikkihallinnollinen
ASREK-hanke oli yksi Sipilan hallituksen karkihankkeista osana hallituksen Digitalisoidaan julkiset

palvelut- hanketta. (Sdhkoinen asunto-osakerekisteri -hanke... 2016.) Kolmivuotisen hankkeen ta-
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voitteena oli parantaa osakehuoneistojen ja niiden omistajamerkintdja koskevien tietojen saata-
vuutta, luotettavuutta ja kattavuutta luomalla tiedoille sahkdinen rekisteri (ASREK — sahkdinen

asunto-osakerekisteri n.d.).

Sahkoista rekisterid pidettiin tarkedna sahkdisen asioinnin ja erilaisten sahkoisten palveluiden
mahdollistajana asunto-osakkeiden sahkodisen kaupankaynnin, vakuuksien hallinnan seka asunto-
osakeyhtididen hallinnon kannalta. Rekisteriin kerattavilla tiedoilla katsottiin olevan myds merkit-
tava yhteiskunnallinen arvo, silla suuri osa kansalaisista omistaa asunto-osakkeita ja asunto-osak-
keisiin on sidottuna huomattava maara varallisuutta. (Sdhkoisen asunto-osakerekisteri- hankkeen
asettamispaatos 2016, 1.) Lisaksi sahkoisen rekisterin katsottiin parantavan kansalaisten tiedon-
saantimahdollisuuksia seka helpottavan kymmenien tuhansien henkildiden tyota taloyhtidissa,
isdnnoinnissa, kiinteistovalityksessa, rahoituslaitoksissa seka julkishallinnossa (Huoneistotietojar-

jestelma n.d.).

Hallitus antoi eduskunnalle esityksen laiksi huoneistotietojarjestelmasta ja eraiksi siihen liittyviksi
laeiksi (HE 127/2018) syyskuussa 2018. Eduskunta hyvaksyi esityksen joulukuussa 2018 ja uusi
huoneistotietojarjestelmaa koskeva lainsaadanté astui voimaan 1.1.2019. (Hankkeen perustiedot

n.d.)

3.2 Huoneistotietojarjestelman sisdltd ensimmaisessa vaiheessa

Suomessa on noin 90 000 taloyhti6ta, joissa on noin 1,5 miljoonaa osakehuoneistoa. Osakehuo-
neistoilla on yhteensa noin 2,5 miljoonaa omistajaa. Lisdksi joka vuosi perustetaan yli 1 300 uutta
taloyhtiota. Vuosittain annetaan n. 214 00 isannditsijantodistusta, omistajan vaihdoksia tehdaan n.
100 000 kpl ja panttaustapahtumia kertyy n. 124 000. (Mika on huoneistotietojarjestelma? N.d.)

Osakehuoneistoja koskevia luotettavia tietoja tarvitaan siis monenlaisissa tilanteissa.

HTJ-lain 2 §:n mukaisesti

Huoneistotietojéirjestelmd palvelee huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden vaihdan-
nan, vakuuksien hallinnan ja ndihin verrattavan toiminnan sekd yhtién hallinnon ja sen
osakkaiden tiedonsaannin tarpeita. Liséksi sen avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilas-
tointia varten sekd muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin. (HTJ-laki, 2 §.)
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Huoneistotietojarjestelman on siis tarkoitus toimia sahkoéisena tietovarantona, josta loytyy keskite-
tysti luotettavat tiedot huoneistojen omistuksista, panttauksista ja rajoituksista. Lisaksi se tarjoaa
tietopalveluita useille eri asuntokaupan toimijoille ja sidosryhmille. Luotettava sahkoéinen viran-
omaisjarjestelma edistaa myos digitalisaatiota ja sahkoisia toimintatapoja. (Usein kysyttyja kysy-

myksia n.d.)

Huoneistotietojarjestelma koostuu osakehuoneistorekisterista ja hallintarekisteristda. Osakehuo-
neistorekisteriin kirjataan tiedot osakkeiden omistuksista, panttauksista seka rajoituksista. (Huo-
neistokirjaamisen kasikirja 2022, 5.) Ensimmaisellad kerralla osakkeen omistaja kirjataan taloyhtion
ilmoittamien tietojen perusteella. Osakkeen omistusoikeuden siirtyessa seuraavalle puhutaan
osakkeen saannosta. (Furuhjelm, Kanerva, Kuhanen & Rosén 2019a, 99.) Saanto voi tapahtua esim.
kaupan, lahjoituksen, vaihdon, perinnon, osituksen tai testamentin perusteella (Huoneistokirjaa-
misen kasikirja 2022, 29). Rekisteriin merkittavia huoneistotietolaissa saadettyja rajoituksia ovat
ulosmittaus, turvaamistoimenpide, konkurssi, yrityssaneeraus, lesken hallintaoikeus seka testa-
menttiin perustuva kayttooikeus. Lisaksi rekisteriin merkitadan muualla laissa saddettyja rajoituksia.
Tallaisia ovat esim. asuntokauppalain mukaiset rakennusvaiheessa uuden asunnon ostajaa suojaa-
vaa eli ns. RS-menettelyad koskevat RS-pankin ilmoittamat rajoitukset. (Mika on huoneistotietojar-
jestelma? N.d) Huoneistotietolaissa sadadetdan kenen pyynnostd em. kirjaamiset tehdaan, edelly-
tykset kirjaamiselle seka mita tietoja rekisteriin kirjataan (ks. tarkemmin HTJ-laki 1328/2018 2
luku).

Huoneistotietojarjestelman tehtdavana on myos yhdistaa eri viranomaisrekistereista |6ytyvaa osak-
keen arvoon vaikuttavaa taloudellista ja teknista tietoa. Tata jarjestelman osaa kutsutaan hallinta-
kohderekisteriksi. (Furuhjelm ym. 20194, 93.) Hallintakohderekisteriin merkitdan tiedot mahdolli-
sesta lunastuslausekkeesta tai muusta vaihdannan rajoituksesta, mikali tietoa ei I6ydy muusta
viranomaisen tietojarjestelmasta. Lunastuslausekkeet ja muut vaihdannanrajoituslausekkeet ilme-
nevat yhtidjarjestyksesta ja niiden avulla sddannelladan osakkeiden vapaata siirrettavyytta. Nykylain-
saadannon mukaan yhtidjarjestykselld voi ainoastaan lunastuslausekkeen avulla rajoittaa osakkeen
vapaata siirtymista. Uudemmissa asunto-osakeyhtitissa lunastuslausekkeet koskevat tyypillisesti
autopaikkoja. Muut vaihdannanrajoituslausekkeet ovat edellisen asunto-osakeyhtidlain aikaisia
etuosto- ja suostumuslausekkeita, jotka ovat kuitenkin edelleen patevia. (Huoneistokirjaamisen

kasikirja 2022, 5, 53.) Lunastus- ja vaihdannanrajoituslausekkeiden lisdksi hallintakohderekisteriin
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tallennetaan tieto yhtiolle kuuluvan tai sen hallitseman kiinteistdon, rakennuksen, huoneiston ja
osakeryhman tunnuksesta seka tieto varainsiirtoveron suorittamista koskevasta selvityksesta (HTJ-

laki 1328/2018 15 §).

3.3 Huoneistotietojarjestelman jatkokehitysvaihe

Huoneistotietojarjestelma luotiin vastaamaan osakkeiden vaihdannan, luotonannon ja muun niihin
liittyvan toiminnan seka eri tahojen tiedonsaantitarpeisiin. Huoneistotietojarjestelman ensimmai-
sen vaiheen tietosisaltd vastaa sille asetettuun tarkoitukseen vain osittain. Huoneistotietojarjestel-
man jatkokehitysvaiheessa on tarkoitus kasvattaa jarjestelman tietosisalt6a taloyhtididen hallin-
nollisen tiedon osalta. (HE 168/2022, 5.) Taloyhtion tekniset ja taloudelliset tiedot ovat
merkittavassa roolissa yhtion kokonaistilanteen ymmartamisessa. Eri taloyhtidilla on hyvin erilaiset
tavat yllapitaa taloyhtion hallinnollisia tietoja, ja tiedot ovat yleensa vain yhtion hallinnon tiedossa.
Tietoja tarvitsevat kuitenkin taloyhtion hallinnon lisdksi esim. osakkaat, kiinteistonvalittajat ja pan-
kit. Taloyhtididen erilaiset kdytannot hankaloittavat ja pitkittavat tiedonsaantia ja aiheuttavat
paallekkaista tyota. Huoneistotietojarjestelman jatkokehittamisessa tavoitteena on seka laajentaa
tietosisaltoa etta luoda eri osapuolten valille vakioitu ja yhteinen toimintamalli, jotta hallinnollista
tietoa voidaan siirtda eri tietojarjestelmien valilla koneluettavassa muodossa. (Usein kysyttyja ky-

symyksia huoneistotietojarjestelman jatkokehittamisesta n.d.)

Maa- ja metsatalousministeri6 asetti syyskuussa 2021 huoneistotietojarjestelman jatkokehittamis-
hankkeen (MMM021:00/2021) toimikaudelle 27.9.2021 — 31.12.2026. Hanke on osa Suomen kes-
tavan talouden ohjelmaa ja toteuttaa osaltaan ohjelman toisen pilarin digitalisaatioon liittyvia ta-
voitteita. Suomen kestavan talouden ohjelmalla tuetaan Sanna Marinin hallituksen ekologisen,
sosiaalisen ja taloudellisesti kestavan kasvun tavoitteita. Ohjelman toimenpiteita rahoittaa Euroo-
pan unionin elpymis- ja palautumistukivaline (RRF). (Asettamispdatos 2021, 1.) RRF on budjetoinut
huoneistotietojarjestelman jatkokehittamiseen n. 14 miljoonaa euroa (Usein kysyttyja kysymyksia

huoneistotietojarjestelman jatkokehittamisesta n.d.).

Jatkokehittamishankkeen tavoitteena on luoda toimintaymparisto, jossa taloyhtiiden hallinnolli-
set tiedot voivat liikkua eri tietojarjestelmien valilla rakenteisena ja koneluettavana tietona. Tama
edellyttaa tietojen vakiointia ja vakioinnin velvoittavaa kdyttoonottoa. Jatkokehittamishankkeessa

tietosisalto seka tietorakenteet, joita tiedonvalityksessa kdytetdaan, on maaritelty ja vakioitu. Nain
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eri tahoilta tuleva tietosisaltd on valmiiksi vertailukelpoista, rakenteista ja koneluettavaa eika sita
tarvitse tulkita erikseen. Maarittelyvaiheessa on laajalti otettu huomioon myds eri sidosryhmien

nakokulmia seka kehitysehdotuksia mm. kyselyiden ja tyopajojen kautta. (HE 168/2022, 6, 26.)

Hallitus antoi eduskunnalle esityksen erdiden huoneistotietojarjestelmaa koskevien lakien muutta-
misesta (HE 168/2022 vp) 19.9.2022. Tasavallan presidentti vahvisti lakimuutokset 3.2.2023. Laki-
muutokset astuvat voimaan 1.6.2023. (Maa- ja metsatalousministerio 2023.) Kdytdnnossa tiedon-
antovelvollisuus ja tietojen toimittaminen jarjestelmaan alkaa vaiheittain vuoden 2025 kesdkuusta

alkaen (L 151/2023).

3.4 Maanmittauslaitos

Huoneistotietojarjestelman on tuottanut Maanmittauslaitos, joka my0ds yllapitaa jarjestelmaa
(Huoneistotietojarjestelma n.d). Maanmittauslaitos on yli 200 vuotta vanha maa- ja metsatalous-
ministerion hallinnonalaan kuuluva valtion virasto. Laitoksen toimialaan kuuluvat maanomistus ja
huoneistot, paikkatiedot ja paikannus seka tutkimus. Huoneistojen rekisterien lisaksi Maanmit-
tauslaitos yllapitaa myos kiinteistdjen rekistereita seka tekee erilaisia maanmittaustoimituksia. Li-
saksi laitoksen tehtaviin kuuluu myds kartta-aineistojen tuottaminen seka paikkatiedon tutkimus
ja soveltaminen. Maanmittauslaitoksen toimialasta ja perustehtavista saadetaan laissa Maanmit-

tauslaitoksesta (1025/2018). (Tietoa Maanmittauslaitoksesta n.d.)

Maanmittauslaitos tyollistda yhteensa noin 1700 henkil6a 36 toimipaikassa (Tietoa Maanmittaus-
laitoksesta n.d.). Heista huoneistotietojarjestelman parissa kirjaamissihteereina, toimistosihtee-
reind, asiantuntijoina ja lakimiehina tyoskentelee noin 90 henkil6d (Huoneistokirjaamisen parissa
tyoskentelee... 2022). Huoneistojen omistuksen palvelut kuuluvat 7 muun tulosyksikon kanssa tuo-
tantotoimintayksikk6on. Yksikot seka niiden tehtavien jarjestaminen on maaritelty Maanmittaus-
laitoksen tyojarjestyksessa (486/2022). (Tietoa Maanmittauslaitoksesta n.d.) Aikaisemmin huo-
neistojen ja kiinteistdjen omistuksen palvelut ovat kuuluneet samaan tulosyksikkéon, mutta
vuoden 2023 alusta huoneistojen ja kiinteistdjen omistuksen palvelut jakaantuvat omiksi tulosyksi-

kéiksi (Lahti 2022).
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Maanmittauslaitoksen huoneistotietojarjestelmaa koskevista tehtdvista ja vastuista sdddetdan
huoneistotietolaissa. Maanmittauslaitos vastaa huoneistotietojarjestelman yllapidosta ja kehitta-
misesta seka toimii osakehuoneistorekisterin seka hallintakohderekisterin pitdjana. Lisaksi laitok-
sen tehtdvana on luovuttaa tietoa HTJ-lain 2 §:ssd maariteltyihin tarkoituksiin. (HTJ-laki
1328/2018, 15 §.) Laissa huoneistotietojarjestelmasta saddetddan myos kirjaamisen menettelyta-
voista, edellytyksista seka jarjestelmaan kirjattavista tiedoista. Ndin varmistetaan tietojen pysyvyys
ja luotettavuus, silla kirjaaminen on viranomaistyota ja osakehuoneistorekisteriin tallennettaville

tiedoille taataan julkinen luotettavuus. (Usein kysyttyja kysymyksid n.d.) HTJ-lain 21 §:n mukaisesti

Valtio on velvollinen korvaamaan vahingon, joka aiheutuu:

1) osakehuoneistorekisteriin tehtévdd kirjausta tai merkintdé koskevasta virheellisesté ratkai-
susta taikka muusta sellaisesta virheellisyydestd tai puutteellisuudesta;

2) teknisestd virheesté osakehuoneistorekisterin kirjauksia ja merkintdjé koskevien tietojen kd-
sittelyssd. (HTJ-laki 1328/2018, 21 §.)

Valtiolla on siis osakehuoneistorekisterin oikeellisuutta koskeva ankara vastuu. Hallintakohderekis-

terin tietoja viranomaisen ankara vastuu ei kuitenkaan koske (HE 127/2018 vp, 56).

4 Yhtiot huoneistotietojarjestelmassa

4.1 Tilastotietoa taloyhtioista

Huoneistotietojarjestelman piiriin kuuluvia taloyhtidita on yhteensa noin 90 000, joissa on yh-
teensd noin 1,5 miljoonaa osakehuoneistoa. Lisdksi vuosittain perustetaan uusia yhtioita n. 1 300
kpl. (Mika on huoneistotietojarjestelma? N.d.) Alkuvaiheessa huoneistotietojarjestelmaan kuulu-
vat vain asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosakeyhtiot. Myohemmassa vaiheessa on tar-
koitus liittda myds muunlaisia asumisen muotoja huoneistorekisteriin. (Huoneistokirjaamisen kasi-

kirja 2022, 5.)

Suomalaisista noin puolet asuu asunto-osakeyhtidissa (Vahtera 2017, 19). Yhtioista yli kolmasosa

(36 %) sijaitsee Uudellamaalla. Pirkanmaalla ja Varsinais-Suomessa taloyhtidista sijaitsee kummas-
sakin n. 8 %, Pohjois-Pohjanmaalla n. 6 % sekd Keski-Suomessa n. 5 %. (Ks. taulukko 1.) Taloyhtioi-
den jakauma suurten asutuskeskusten laheisyydessa vaikuttaa pysyneen samanlaisena 2000-luvun

alusta lahtien (ks. esim. Sillanpaa & Vahtera 2011, 17).
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Taulukko 1. Asunto-osakeyhtiot alueittain (tiedot Huoneistotietojarjestelmaan siirtymisessa

merkittavia... 2022)

Yhtididen Yhtididen

Alue maara kpl osuus %

Uusimaa 31845 36 %
Pirkanmaa 7555 8 %
Varsinais-Suomi 7184 8%
Pohjois-Pohjanmaa 5367 6 %
Keski-Suomi 4323 5%
Pohjois-Savo 3680 4%
Satakunta 3496 4%
Paijat-Hame 3082 3%
Kanta-Hame 3058 3%
Etela-Pohjanmaa 2980 3%
Kymenlaakso 2714 3%
Lappi 2639 3%
Pohjanmaa 2458 3%
Etela-Savo 2429 3%
Pohjois-Karjala 2272 3%
Etela-Karjala 2099 2%
Kainuu 1065 1%
Keski-Pohjanmaa 899 1%
Ahvenanmaa 459 1%
Yht. 89604 100 %

Taloyhtiot voivat olla hyvin erilaisia kokonsa puolesta, silld asunto-osakeyhtitlaki ei aseta vaati-
muksia huoneistojen lukumaaralle. Tama tarkoittaa sitd, etta pienimmilldan asunto-osakeyhtiossa
voi olla vain yksi osakehuoneisto. (Kasso 2014, 17.) Pienia taloyhtidita, joissa on vain yksi tai kaksi
asuntoa onkin n. 14 000 eli lahes kuudesosa kaikista taloyhtidista. Pienten taloyhtididen osakehuo-
neistojen osuus osakehuoneistojen kokonaismaarasta on kuitenkin vain n. 1,5 %. (HE 168/2022
vp.) Toisen daripadan muodostavat taloyhtiot, jotka koostuvat useasta erillisesta kerrostalosta (Vah-

tera 2017, 19).

Asunto-osakeyhtiot ovat siis keskendan hyvin heterogeenisia niin sijainniltaan kuin kooltaan. Vah-
tera (2017, 19) toteaa yhtididen erilaisten ominaispiirteiden edellyttdavan yhtioitd saatelevalta

lailta joustavuutta ja toisaalta lainsaatajilta kykya ymmartaa erilaisten toimintaymparistojen vaiku-
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tusta yhtididen toimintaan. Riippumatta siitd, sijaitseeko yhtioé Helsingin arvokorttelissa vai maa-
seudun muuttotappiokunnassa tai onko kyseessa kerrostalokompleksi, rivitalo vai erillistalo, sovel-

letaan kaikkiin asunto-osakeyhtidihin asunto-osakeyhtidlakia (1599/2009).

4.2 Asunto-osakeyhtiot

Osakeyhtioitd, joiden toiminnan tarkoituksena on omistaa yksi tai useampi kiinteisto seka niilla si-
jaitseva yksi tai useampi rakennus kutsutaan kiinteistoosakeyhtioiksi. Tavallisesti kiinteistdosake-
yhti6 ei harjoita muuta elinkeino- tai liiketoimintaa eika sen toiminnalla ole muuta tarkoitusta kuin
kiinteiston ja rakennuksen omistaminen. Asunto-osakeyhtio on kiinteistdosakeyhtion tavallisin

muoto. (Kasso 2014, 1-2.) AOYL (1599/2009) 1 luvun 2 § mukaisesti

asunto-osakeyhtioé on osakeyhtio, jonka yhtibjérjestyksessé mddrdtty tarkoitus on omistaa
ja hallita véhintddn yhtd sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huo-
neistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhti6jdrjestyksessd mddrdtty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen
osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtiéjérjestyksessd mdd-
réttyd huoneistoa tai muuta osaa yhtién hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteis-
tostd. (AOYL 1 luku 2 §.)

Asunto-osakeyhtion toiminnan tarkoituksen tulee siis olla maaritelty yhtidjarjestyksessa, sen tulee
omistaa rakennus tai rakennuksen osa ja huoneistojen lattiapinta-alasta yli puolet taytyy olla
asuinhuoneistoja. Lisaksi osakkaiden asuinhuoneiston hallintaocikeuden tulee perustua osakkeiden
omistukseen. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 20-21.) Hallintaoikeus voi my6s koskea jotain muuta ra-

kennuksen osaa, kuten kerrosta tai autopaikkaa (Kasso 2014, 2).

Asunto-osakeyhtioita saatelee asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009). Muualla maailmassa asunto-
osaketyyppinen asuminen on harvinaista, mutta Suomessa asuintarkoitusta varten perustetuilla
osakeyhtidilla on jo pitka historia. Ensimmainen asunto-osakeyhtiolaki astui voimaan jo 1926. Ny-
kyinen laki astui voimaan vuonna 2010 ja on jarjestyksessa jo kolmas. (Kuhanen & Furuhjelm 2020,
10.) Nykyisessa asunto-osakeyhtidlaissa on 29 lukua, joihin sisaltyvat kaikki tarkeat maaraykset
asunto-osakeyhtion toiminnan nakokulmasta (Furuhjelm ym. 20193, 5). Asunto-osakeyhticlain li-
saksi taloyhtididen toimintaa ohjaa yhtiojarjestys, joka jokaisessa asunto-osakeyhtitssa tulee olla.

Yhtiojarjestyksestd saddetdan AOYL 1 luvun 13 §:ssa. Yhtiojarjestyksella voidaan poiketa osasta
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asunto-osakeyhtiolain sadnnoksia. Mikali poikkeaminen on mahdollista, selvida se sddannoksen sa-
namuodosta. Osa asunto-osakeyhtitlain sdanndksista on kuitenkin pakottavaa lainsdaadantoa, eika

yhtidjarjestyksella voida niista poiketa. (Ruutu & Kemppainen 2020, 8-9.)

Asunto-osakeyhtidissa ylin paatosvalta on yhtiokokouksella. Yhtiokokouksista sdadetdaan AOYL 6
luvussa. Yhtiokokoukset voidaan jakaa varsinaisiin ja ylimaaraisiin yhtiokokouksiin. (Kuhanen & Fu-
ruhjelm 2020, 12.) Yhtiokokouksessa paatetaan isoista linjauksista ja rahankaytosta kaikkien osak-
keenomistajien kesken. Yhtiokokous myos valitsee hallituksen. Hallitus huolehtii yhtién hallinnosta
ja kiinteistonpidon jarjestamisesta. Hallitus toimii yhtiokokouksen ja asunto-osakeyhtitlain asetta-
missa rajoissa. Hallitus myos valitsee isdnnoitsijan, jonka tehtaviin kuuluu kiinteistén ja rakennus-
ten pito seka yhtion paivittdinen hallinto. Hallituksesta ja isénnditsijasta saddetaan tarkemmin

AOQOYL 7 luvussa. (Ruutu & Kemppainen 2020 26-29.)

4.3 Keskinaiset kiinteistoosakeyhtiot

AQYL 28 luvun 2 §:n mukaan

keskindinen kiinteistéosakeyhtio on sellainen muu osakeyhtié kuin 1 luvun 2 §:ssé tarkoi-
tettu asunto-osakeyhtio, jonka yhtibjérjestyksessé mddrditty tarkoitus on omistaa ja hallita
vahintddn yhtd rakennusta tai sen osaa ja jonka jokainen osake yksin tai yhdessd toisten
osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtiéjdrjestyksessd mddrdttyd yhtién rakennuk-
sessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtién rakennuksesta tai sen hallinnassa ole-
vasta kiinteistostd. (AOYL 28 luku 2 §.)

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio vastaa siis muilta piirteiltdan asunto-osakeyhtiotd, mutta sille ei

ole asetettu vaatimuksia asuinhuoneistojen pinta-alan suhteen (Vahtera 2017, 41).

Keskinadisessa kiinteistdosakeyhtiossa osakeomistuksen tuottama hallintaoikeus voi asuinhuoneis-
tojen lisdksi koskea esim. lilkkehuoneistoja, toimistoja, varastoja, tuotantotiloja tai myymalaita.
Keskinaista kiinteistbosakeyhtiota kaytetdan usein yhtiomuotona silloin, kun asuntojen tarkoituk-
sena on toimia vapaa-ajanasuntoina tai vuokrauskaytossa. Myos silloin kun asunnot on tarkoitettu
osakkeenomistajan asuinkayttéon, mutta ne muodostavat alle puolet lattiapinta-alasta valitaan

yhtiomuodoksi useimmiten keskindinen kiinteistéosakeyhti6. (Kasso 2014, 2.)
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Paasaantoisesti keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan asunto-osakeyhtitlakia. Sen yh-
tidjarjestyksessa voidaan kuitenkin maarata, ettei yhtioon sovelleta asunto-osakeyhtidlain saan-
noksia. Yhtidjarjestyksessa voidaan myods maarata, etta asunto-osakeyhtiolakia sovelletaan vain
osittain. Talloin yhtioon sovelletaan osakeyhtitlakia siltd osin kuin siihen ei sovelleta asunto-osake-
yhtidlakia. Yhtidjarjestyksen ja yhtiomuodon muuttamisesta paattaa yhtidkokous. (Huoneistokir-

jaamisen kasikirja 2022, 6.)

4.4 Huoneistotietojarjestelmaan siirtyminen

Huoneistotietojarjestelmaan siirtyminen riippuu siitd, onko yhtié huoneistotietolain nakokulmasta
uusi eli 1.1.2019 tai sen jalkeen perustettu yhtio vai vanha eli ennen 1.1.2019 perustettu yhtio.
Vanhoille asunto-osakeyhtidille siirto on pakollinen. Vanhoilla yhti6illa siirtyma tapahtuu kahdessa
vaiheessa. Ensimmaisessa vaiheessa taloyhtio siirtda osakeluettelonsa huoneistotietojarjestel-
maan. Siirron voi tehda isannditsija, taloyhtion puheenjohtaja tai siihen valtuutettu henkild. Ennen
osakeluettelon siirtoa, tulee taloyhtion hallituksen hyvaksya siirto. Lisaksi siirrosta tulee ilmoittaa
osakkaille. Siirto tulee tehda vuoden 2023 loppuun mennessa. Osakeluettelon siirron jalkeen, tulee
jokaisen osakkaan hakea omistukselleen sahkdista omistusmerkintaa, jolloin my&s paperinen osa-
kekirja mitatdidaan. Rekisterdintia on haettava 10 vuoden kuluessa osakeluettelon siirrosta. Omis-
tuksen vaihtuessa ensimmaisen kerran osakeluettelon siirron jalkeen, tulee uuden omistajan kui-
tenkin hakea rekisterdintia kahden kuukauden kuluessa kaupantekohetkesta.

(Huoneistotietojarjestelma n.d.)

Vanhoille keskinadisille kiinteistdosakeyhtioille siirtyminen on vapaaehtoista. Mikali vanha keskinai-
nen kiinteistdosakeyhtio haluaa siirtya huoneistotietojarjestelmaan, tulee sen ensin ottaa yhtiojar-
jestykseen maarays muutetun asunto-osakeyhtitlain 2 luvun 1a §:n soveltamisesta yhtioon. Muilta
osin yhtio voi edelleen valita sovellettavan lain. Kun keskinadisen kiinteistdosakeyhtion osakeluet-
telo on siirretty Maanmittauslaitoksen yllapidettavaksi, ei yhtio enaa voi siirtya huoneistotietojar-

jestelmasta pois. (Huoneistokirjaamisen kasikirja 2022, 19.)

Uudet asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistoosakeyhtiot ovat tulleet jarjestelmaan automaat-
tisesti vuoden 2019 alusta lahtien. Uudet yhtitt perustetaan Patentti- ja rekisterihallituksen YTJ-

palvelussa, josta niiden tiedot siirtyvat suoraan huoneistotietojarjestelmaan. Uusille yhtidille ei siis



20

paineta osakekirjoja ollenkaan, vaan yhtion tietojen lisdksi tiedot osakeryhmista seka niiden omis-
tuksista, panttauksista ja rajoituksista siirtyvat yhtion perustamisen jalkeen suoraan huoneistotie-
tojarjestelmaan. (Mika on huoneistotietojarjestelma? N.d.) Vaikka uudet keskindiset kiinteistoosa-
keyhtiot ovat tulleet automaattisesti huoneistotietojarjestelmaan, ovat ne silti edelleen voineet

valita lain, jota yhtiéon sovelletaan muilta osin (Huoneistokirjaamisen kasikirja 2022, 6).

5 Taloyhtiéiden halinnollinen tieto

5.1 Hallinnollisen tiedon nykytila

Yhtididen hallinnollisella tiedolla tarkoitetaan kdytannossa yhtidita koskevia teknisia ja taloudelli-
sia tietoja, joita annetaan tiedon kayttajille isdnnoitsijantodistuksella. Pdatasolla isdnnoitsijantodis-
tus sisaltaa vahintaan tiedot yhtiosta seka sen kiinteistdista, rakennuksista ja huoneistoista. Todis-
tuksesta tulee my0s |6ytya yhtion taloustiedot, huoneistokohtaiset taloustiedot ja lisaksi
kunnossapito- ja muutostyotiedot seka yhtion etta sen huoneistojen osalta. (HE 168/2022, 7.)
Isannoitsijantodistuksen vahimmaissisallosta saadetadan AOYL 7 luvun 27 §:n 2 momentissa seka
valtioneuvoston asetuksessa osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnoitsijantodistuk-
sesta (365/2010). Tyypillisesti todistus sisaltaa kuitenkin vahimmaismaaraa laajemmat tiedot. (Fu-

ruhjelm, Kanerva, Kuhanen & Rosén 2019b, 327.)

AQYL 7 luvun 27 § 1 momentissa saadetdan isannoitsijantodistuksen antajasta seka sen saajasta.
Paasaantoisesti isdnnoitsijantodistuksen antaa isannditsija, mutta jos yhtiolla ei ole isannoitsijaa,
antaa hallituksen puheenjohtaja todistuksen (AOYL 7 luku 27 §). Taloyhtidista noin 50 000 yhtiota
ostaa isannointipalvelut ammatti-isannditsijalta. Suomessa on noin 750 isanndintipalveluja tarjoa-
vaa yritysta ja paatoimisesti isdannoitsijana tyoskentelee noin 2 500 henkil6a. Yksi isannoitsija hoi-
taa keskimaarin noin 20 taloyhtion, 500 asunnon ja 1 000 asukkaan asioita. (Isdnndinnin kasikirja
2022, 43.) Muilla yhti6illa on kaytossa ns. omatoimi-isannointi. Osalla yhtidista on kaytdssaan tili-
toimisto, mutta usein etenkin pienemmat yhtiot hoitavat hallintonsa ilman ulkopuoliselta ostettuja
palveluita. Kaupparekisteristad saatujen tietojen perusteella ulkopuolisten palveluntarjoajien kaytto
yleistyy osakehuoneistojen maaran kasvaessa: ammattilaisilta ostetut palvelut ovat huomattavasti
yleisempia yhtiodissa, joissa on 6—10 huoneistoa kuin 1-5 huoneistoa sisaltavissa yhtidissa. Yli 10
huoneiston yhtidissa hallinnolliset palvelut ostetaan kdytanndssa aina ulkopuoliselta. (HE

168/2022, 7-8.)
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Riippumatta siitd miten yhtion isdnndinti on hoidettu, on isannoitsijantodistus annettava siihen
oikeutetun pyynndsta. Isannoitsijantodistuksen voi saada osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistaja, taman lakimaardinen edustaja tai osakkaan valtuuttama henkild. Lisaksi to-
distuksen voi saada taho, joka pitaa hallussaan osakkeita panttauksen nojalla. My®&s valitysliik-
keella, jolla on voimassa oleva osakkeiden valitysta koskeva myyntitoimeksianto tai osakkeiden
vuokralle antamista koskeva toimeksianto on oikeutettu saamaan isdannoitsijantodistuksen. (Fu-
ruhjelm ym. 2019b, 327.) Iséannoitsijantodistuksia annetaan vuosittain noin 214 000 kappaletta.
IlIman todistusta, olisi vaikeaa saada kasitysta yhtion todellisesta taloudellisesta tilanteesta tai kun-
nossapitotarpeista, silla yhtiéta koskevat hallinnolliset tiedot ovat kdytanndssa usein vain yhtion
hallinnon tiedossa. (HE 168/2022, 7.) Todistuksella onkin merkittava rooli asuntokaupassa ja siihen

liittyvassa luotonannossa (Furuhjelm ym. 2019b, 326).

5.2 Hallintakohderekisteriin tallennettavat tekniset tiedot

Huoneistotietojarjestelman hallintakohderekisterin tarkoituksena on yhdistaa eri viranomaisten
osaketta koskevia taloudellisia ja teknisia tietoja. Huoneistotietojarjestelman ensimmaisessa vai-
heessa hallintakohderekisteri sisaltaa tiedot mahdollisesta lunastuslausekkeesta tai muusta vaih-
dannan rajoituksesta, mikali tietoa ei I0ydy muusta viranomaisen tietojarjestelmasta. Hallintakoh-
derekisteriin tallennetaan myos tieto yhtiolle kuuluvan tai sen hallitseman kiinteiston,
rakennuksen, huoneiston ja osakeryhman tunnuksesta seka tieto varainsiirtoveron suorittamista

koskevasta selvityksesta. (Huoneistokirjaamisen kasikirja 2022, 5.)

Huoneistotietojarjestelman toisessa vaiheessa huoneistotietojarjestelman tietosisaltéa laajenne-
taan nimenomaan hallintakohderekisterin osalta. Teknisten tietojen tallentaminen alkaa vaiheit-
tain 1.6.2025 alkaen. Yhtididen, jotka toimittavat tiedot rajapintapalvelua pitkin, on toteutettava
tiedonantovelvollisuus ensimmaisen kerran 1.6.2025-30.6.2026 vilisena aikana. Niiden yhtididen,
jotka toimittavat tiedot Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelun kautta, on puolestaan toteu-
tettava tiedonantovelvollisuus ensimmaisen kerran 1.1.2026—-30.6.2026 vililla. Yhti6t, joissa on
enintdan viisi hallintakohdetta ja joilla ei ole perusvelvollisuutta tiedonantoon voivat toimittaa tie-

toja jarjestelmdan 1.1.2026 alkaen. (L 151/2023.)
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Eduskunnan paatoksen mukaisesti HTJ-lain 13 §:n 1 momenttiin lisdtdan uusi 3 kohta.

13§
Hallintakohderekisteri

Edelld 2 luvussa sdddetyn tehtdvén hoitamista ja tietopalvelun jdrjestdmisté varten Maan-
mittauslaitos pitdd rekisterid (hallintakohderekisteri), johon tallennetaan tieto:

3) asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitettujen selvitys-
ten sekd 7 luvun 28 §:ssé tarkoitettujen ilmoitusten mukaisista toimenpiteistd.
______________ (L151/2023 13 8.)

5.2.1 Yhtion kunnossapito- ja muutostyot

HTJ-lain 13 §&:n 1 momentin 3 kohdassa mainitussa AOYL 6 luvun 3 §:ssd sdaddetdan varsinaisesta
yhtiokokouksesta. Sen 2 kohdassa tarkoitettu selvitys koskee hallituksen kirjallista selvitysta sellai-
sista yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeista yhtiokokousta seuraavan viiden
vuoden aikana, jotka olennaisesti vaikuttavat joko osakehuoneistojen kdyttamiseen, yhtiovastik-
keeseen tai muihin kustannuksiin. Tallaisia ovat esimerkiksi putkiremontti, ikkunaremontti, julkisi-
vuremontti seka kosteiden tilojen vedeneristyksen uusiminen. Selvityksesta kaytetaan myds nimi-

tysta kunnossapitotarveselvitys. (Furuhjelm ym. 2019b, 39-42.)

AQOYL 6 luvun 3 §:n 2 momentin 3 kohdassa tarkoitetut selvitykset puolestaan tarkoittavat halli-
tuksen kirjallisia selvityksia jo toteutetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostaoita seka nii-
den tekoajankohtia. Laissa ei ole tarkemmin maaritelty mita huomattavilla toteutetuilla kunnossa-
pito- ja muutostoilla tarkoitetaan, mutta kdytanndssa usein ne toimenpiteet, jotka on mainittu
kunnossapitotarveselvityksessd, siirretdan toteuttamisen jalkeen selvitykseen toimitetuista toi-
menpiteistd. (Furuhjelm ym. 2019b, 39-42.) Yhtididen tarvitsee toimittaa huoneistotietojarjestel-
maan ainoastaan sellaiset jo toteutetut toimenpiteet, jotka ovat yhtion toiminnan ja sen suunnit-
telun kannalta edelleen merkityksellisia. Sellaisista kunnossapito- ja muutostoista, joiden jalkeen
on jo suoritettu uusi vastaava remontti ei siis tarvitse tallentaa jarjestelmaén tietoa. (HE 168/2022,

55.)



23

Eduskunnan paatoksen mukaisesti AOYL 6 luvun 3 §:4an, jossa sdadetdan varsinaisesta yhtioko-

kouksesta, lisatadan uusi 6 momentti.

3¢
Varsinainen yhtiékokous

Edelld 2 momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitetuttuihin selvityksiin siséltyviit tiedot kunnossa
pito- ja muutostdisté on toimitettava Maanmittauslaitokselle noudattaen huoneistotieto-
jérjestelmdstd annetun lain 17 a §:dd. (L152/2023 6 luku 3 §.)

AQYL 6 luvun 3 §:3an lisattavalla 6 momentilla siis saadetaan taloyhtididen velvollisuudesta toimit-
taa varsinaisessa yhtiokokouksessa kasitellyt tiedot kunnossapito- ja muutostdista huoneistotieto-
jarjestelmaan HTJ-lain mukaisesti. Sdanndkseen sisaltyy sisallollinen vaatimus toimittaa tiedot re-
kisteriin HTJ-lain 17 a §:n mukaisesti tietojen toimittamisen juridisen olemuksen toteuttamiseksi.
Saannoksella tulevat sisallollisen vaatimuksen myota kdaytannossa sovellettavaksi toimimisvelvolli-
suuksiin liittyvia rikkomuksia koskevat AOYL 24 luvun 6 §:n mukaiset vahingonkorvausseuraamuk-
set myos HTJ-lakiin sisdltyvien tiedonantovelvollisuuksien osalta. (HE 168/2022, 61.) Vahingonkor-

vausseuraamuksia kasitelldaan tarkemmin kohdassa 5.5.

5.2.2 Osakkaan toimittamat kunnossapitoa tai muutostyota koskevat ilmoitukset

HTJ-lain 13 &:n 1 momentin 3 kohdassa mainitussa AOYL 7 luvun 28 §:ssd saddetdan osakkaiden
yhti6lle toimittamien kunnossapito- ja muutostydilmoitusten sailyttamisesta. Osakkailla on AOYL 4
luvun 7 §:nja 5 luvun 2 §:n mukaisesti velvollisuus ilmoittaa kirjallisesti etukdteen suorittamistaan
kunnossapito- ja muutostoista ja hallituksen tulee yllapitaa luetteloa sille toimitetuista ilmoituk-
sista. Kunnossapito- ja muutostyosta tulee asunto-osakeyhtiélain mukaan ilmoittaa, mikali tyo voi
vaikuttaa asunto-osakeyhtion tai toisen osakkaan vastuulla olevaan kiinteisté6n, rakennukseen tai
huoneiston osaan tai toisen osakkaan osakehuoneiston kdyttamiseen. (Furuhjelm ym. 2019b, 352.)
Kaytdanndssa ainoastaan yksinkertaiset pinnoitustyot seka kalustemuutokset voi jattaa ilmoitta-

matta (Isdnndinnin kasikirja 2022, 167).

Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) astui voimaan 1.7.2010 ja yhtididen hallituksilla on
ollut lain voimaantulosta lahtien velvollisuus yllapitda luetteloa osakkaiden kunnossapito- ja muu-

tostoistd. Luettelon ylldpito koskee ainoastaan 1.7.2010 jalkeen toimitettuja ilmoituksia. AOYL 7
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luvun 28 §:n mukaisesti vastuu luettelon yllapitamisesta on hallituksella, mutta kaytannossa yllapi-
tamisesta huolehtii usein isannditsija. Lisaksi laki edellyttaa ilmoituksia sailytettavan luotettavalla
tavalla asunto-osakeyhtion koko olemassaoloajan. liImoitukset tulee sailyttda osakehuoneistokoh-
taisesti. Sen sijaan sddnnoksessa ei ole maaritelty tarkemmin missd muodossa luetteloa tulee ylla-
pitda. (Furuhjelm ym. 2019b, 352—-353.) Eri taloyhtidilla onkin ollut hyvin erilaisia tapoja yllapitaa
luetteloita. Pienilla taloyhtioilla dokumentteja on voitu sdilyttaa paperisina, kun taas isannoitsijat

ovat yllapitaneet luetteloita sahkdisind omissa tietojarjestelmissaan. (HTJ2 n.d.)

Luettelon muodosta riippumatta on osakkeenomistajalla oikeus saada jaljennds osakehuoneis-
tonsa kunnossapitoa ja muutostoéita koskevista ilmoituksista. Oikeus ei koske yhtién muiden osa-
kehuoneistojen ilmoituksia. My6s osakkaan lakimaardinen edustaja tai osakkaan valtuuttama hen-
kilé on oikeutettu saamaan jaljenndkset ilmoituksista. Lisaksi sama oikeus on valitysliikkeelld, jolla
on voimassa oleva toimeksianto osakkeiden myyntia tai vuokralle antamista varten. (Furuhjelm

ym. 2019b, 353.)

Eduskunnan paatoksen mukaisesti muutetaan AOYL 7 luvun 28 §:n otsikko ja 1 momentti muute-

taan seuraavasti

28 §
Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien ilmoitusten sdilyttdminen ja toimittaminen
huoneistotietojdrjestelméidn

Hallituksen on ylldpidettdivd luetteloa yhtiélle toimitetuista kunnossapitoa ja muutostéitd
koskevista 4 luvun 7 §:ssé ja 5 luvun 4 §:ssd tarkoitetuista ilmoituksista. lImoitukset on séi-
lytettdvd luotettavalla tavalla osakehuoneistokohtaisesti. IImoitusten sisdltémedit tiedot
kunnossapito- ja muutostdistd on toimitettava Maanmittauslaitokselle noudattaen huo-
neistotietojdrjestelmdstd annetun lain 17 a §:dd. (L 152/2023 7 luku 28 §.)
Saannokseen lisataan siis kolmas lause, jossa sdaddetaan ilmoitusten sisaltdmien kunnossapito- ja
muutostoita koskevien tietojen tallentamisesta huoneistotietojarjestelmaan. 17a §:n mukaisesti
tiedot tulisi toimittaa vahintdan kerran vuodessa kuukauden kuluessa varsinaisen yhtidkokouksen
pitdmisesta. Lisaksi tiedot tulisi toimittaa jarjestelmaan viivytyksetta isannditsijantodistukseen oi-
keutetun tahon sitd pyytdessa. Isannoitsijantodistusta voi AOYL 7 luvun 27 § mukaisesti pyytada

osakkeiden omistaja, osakkeita panttauksen nojalla hallussaan pitava seka valitysliike, jolla on voi-

massa oleva toimeksianto joko myyntid tai vuokralle antamista varten. (HE 168/2022, 57-58, 68.)
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Huoneistotietojarjestelmaan lisattdvat tekniset tiedot koskien osakkaan toimittamia ilmoituksia
kunnossapito- ja muutostdita ovat jo ennen lakimuutostakin kuuluneet yhtididen yllapidettavaan
tietoon. Lakimuutoksen voimaantulon jalkeen tiedot ilmoituksista tulee lisaksi toimittaa huoneis-
totietojarjestelmaan. Sen sijaan ennen lain voimaantuloa toimitetuista osakkaan toimittamista il-
moituksista ei tietoja tarvitse jarjestelmaan tallentaa. Sdéanndékseen muutoksen myota tulevat
AQYL 24 luvun 6 §:n mukaiset vahingonkorvausseuraamukset sovellettavaksi myos HTJ-lain tiedon-
antovelvollisuuden osalta samoin kuin kunnossapito- ja muutostéidenkin kohdalla. (HE 168/2022,

56.)

5.3 Hallintakohderekisteriin tallennettavat taloudelliset tiedot

Sen lisaksi, etta hallintakohderekisterin tietosisaltoa laajennetaan yhtioita koskevan teknisen tie-
don osalta, lisataan rekisteriin myos yhtidita koskevaa taloudellista tietoa, jonka on tarkoitus pal-
vella erityisesti positiivista luottotietorekisteria (HE 168/2022, 55). Valmisteilla olevaa uutta positii-
vista luottotietorekisteria saateleva laki positiivisesta luottotietorekisterista (739/2022) astui
voimaan 1.8.2022. Rekisteri on tarkoitus ottaa kdyttoon kahdessa vaiheessa. Ensimmaisessa vai-
heessa kevaalla 2024 rekisteriin tulevat tiedot kuluttajaluotoista ja niihin rinnastuvista luotoista.
Toisessa vaiheessa vuoden 2025 lopulla luotonantajat alkavat ilmoittaa rekisteriin myds muille

kuin yksityishenkildille mydnnettyja luottoja. (Valmisteilla oleva rekisteri... 2021.)

Eduskunnan paatoksen mukaisesti HTJ-lakiin lisatdaan hallintakohderekisteriin tallennettavaa talou-

dellista tietoa saanteleva 13 a §:

13a§

Hallintakohderekisteriin tallennettavat taloudelliset tiedot

Yhtiotd ja hallintakohteita koskevina taloudellisina tietoina hallintakohderekisteriin tallen-
netaan tieto:

1) yhtién uudisrakentamista tai perusparannusta varten nostaman luoton kokonaispdd-
omasta;

2) luottoa koskevan luottosopimuksen tekopdivimddrdstd;

3) siitd, onko luotto tarkoitettu uudisrakentamista vai yhtién perusparannusta varten;

4) siitd, jakautuuko vastuu luotosta yhtiéssd osakeryhmille;

5) kunkin osakeryhmdn kokonaisvastuun mddrdstd yhtién lainapéddomasta;

6) kunkin osakeryhmdn vastattavana olevasta yhtiévastikkeen mddrdstd eriteltynd asunto-
osakeyhtiélain 3 luvun 3 §:ssd tarkoitettuun pddomavastikkeeseen ja muuhun vastikkee-
seen; sekd
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7) 1-6 kohdassa tarkoitettujen tietojen pdivitysajankohdasta ja pdivittdjdstd (L 151/2023
13a8§.)

Lisaksi eduskunnan paatoksen mukaisesti HTJ-lakiin lisataan kohta 17 b §, jossa saadetaan luoton-
antajan tiedonantovelvollisuudesta:

17b§

Luotonantajan tiedonantovelvollisuus yhtion sekd hallintakohteen taloudellisista tie-

doista

Yhtiolle luoton myéntéineen luotonantajan on asetettava 13 a §:n 1-3 kohdassa tarkoitetut

tiedot yhtién nostamista luotoista saataville Maanmittauslaitoksen kdyttdmdille tekniselle

rajapinnalle tai toimitettava ne Maanmittauslaitokselle sen tarjoaman verkkoasiointipalve-

lun kautta koneluettavassa muodossa viivytyksettd luoton nostamisen jélkeen. (L 151/2023

17b§.)
13 a §:n 1-3 kohdat kuuluvat luotonantajan tiedonantovelvollisuuden piiriin. 17 b §:ssd asetetaan
luotonantajille aktiivinen velvollisuus toimittaa positiivisen luottotietorekisterin kannalta tarpeelli-
set tiedot huoneistotietojarjestelmaan. Naita tietoja ovat yhtion nostaman luoton kokonaismaara,
pdivamaara, jolloin luotto on nostettu seka tieto siitd, onko luotto tarkoitettu uudisrakentamista
vai perusparannusta varten. 13 a §:n mukaisesti velvollisuus koskee ainoastaan uudisrakentamista
tai perusparannusta varten tarkoitettujen luottojen tietojen toimittamista. Velvollisuus ei siis
koske luotonantajia, jotka ovat myontdneet taloyhtidille muita luottoja. Lisaksi sadnndksessa on
maaritelty tavat, joilla tiedot tulee toimittaa huoneistotietojarjestelmaan. Velvoittamalla luoton-

antajat toimittamaan tiedot viivytyksetta luoton nostamisen jalkeen varmistetaan huoneistotieto-

jarjestelman tietojen ajantasaisuus myds yhtiokokousten valilla. (HE 168/2022, 26, 56, 59.)

13 a §:n 4-7 kohdat puolestaan kuuluvat yhtididen tiedonantovelvollisuuden piiriin. Kun luotonan-
taja on tayttanyt oman tiedonantovelvollisuutensa, tulee yhtion ilmoittaa, kuka nostetusta luo-
tosta on vastuussa eli onko kyse yhtion vastaamasta hoitolainasta vai jakautuuko vastuu kokonaan
tai osittain osakkeiden omistajille. Jos kyseessa on yhtion vastaama hoitolaina, ei tietoja toimiteta
huoneistotietojarjestelmasta edelleen positiiviseen luottotietorekisteriin, silla ne eivat kuulu posi-
tiivisen luottotietorekisterin piiriin. Mikali osakeryhmien omistajat vastaavat lainoista, tulee yhtion
ilmoittaa kullekin osakeryhmalle jyvitetty osuus yhtidlainasta. Lisaksi yhtion tulee ilmoittaa kunkin
osakeryhman yhtiovastikkeen maara sekd 1-6 kohtien tietojen paivitysajankohta ja paivittdja. (HE

168/2022, 26, 56.)
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Huoneistotietojarjestelmaan aletaan toimittaa taloudellisia tietoja vaiheittain 1.9.2025 alkaen.
Luotonantajan on tdytettadva, sille asetettu tiedonantovelvollisuus tiedonantohetkelld voimassa
olevien luottosopimusten osalta ensimmaisen kerran 1.9.—30.11.2025 valisena aikana. Yhtion puo-
lestaan on taytettdva tiedonantovelvollisuus 13 a §:n 4—6 kohdassa tarkoitetuista tiedoista tie-
donantohetkelld voimassa olevien luottosopimusten osalta ensimmaisen kerran 1.12.2025-

31.6.2026 valisena aikana. (L 151/2023.)

5.4 Tietojen ylldpitaminen

Lakiin huoneistotietojdrjestelmasta lisatdaan eduskunnan paatéksen mukaisesti 17 a §, jossa sadde-

taan yhtion tiedonantovelvollisuudesta koskien hallintokohteen teknisia ja taloudellisia tietoja.

17a$§

Yhtion tiedonantovelvollisuus hallintakohteen teknisistd ja taloudellisista tiedoista
Yhtién on asetettava 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa sekd 13 a §:n 4—7 kohdassa tarkoitetut
tiedot saataville Maanmittauslaitoksen kdyttimdille tekniselle rajapinnalle tai toimitettava
ne Maanmittauslaitokselle sen tarjoaman kdyttéliittymdn kautta koneluettavassa muo-
dossa. Tiedot on pdivitettdvd vdhintédn kerran vuodessa kuukauden kuluessa yhtién asunto
-osakeyhtiblain 6 luvun 3 §:ssd tarkoitetun varsinaisen yhtikokouksen pddttymisestd sekd
viivytyksettd mainitun lain 7 luvun 27 §:ssd tarkoitetun iséinnéitsijéntodistuksen pyytdmi-
seen oikeutetun tahon tdtd pyytdessd. Edellé 13 a §:n 4—7 kohdassa tarkoitetut tiedot on
lisdksi pdivitettévd aina:

1) vastikkeiden mddrddn vaikuttavan yhtiékokouspdcdtoksen jélkeen;

2) osakeryhmdn muutosten jilkeen; seké

3) osakeryhmdn omistajan tehdessd maksuohjelmasta poikkeavan maksusuorituksen.
Edelld 1 momentissa sdddetty tiedonantovelvollisuus koskee yhtiétd, jossa on enintddn viisi
hallintakohdetta sekd yhtiétd, jonka hallintakohteet eiviit ole tavanomaisen vaihdannan
piirissd vain, jos sillé on 13 a §:n 4 kohdassa tarkoitettua lainaa, josta vastuu jakautuu osa-
keryhmille, taikka asunto-osakeyhtiélain 7 luvun 27 §:ssé tarkoitetun isdnnéitsijéintodistuk-
sen pyytdmiseen oikeutettu taho tietojen pdivittdmistd pyytdd. Edellé 1 ja 2 momentissa
sdddetty tiedonantovelvollisuus alkaa rakentamisvaiheen pdétyttyd asuntokauppalain
(843/1994) 1 luvun 5 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla. (L 151/2023 17 a §.)

Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeuksista sdadadetadan HTJ-lain 17 §:ssa. Tiedonsaantioikeus
koskee tietoja, jotka ovat Maanmittauslaitokselle tarpeellisia huoneistotietolaissa sille sdddetyn
tehtavan hoitamisessa ja velvoittaa seka taloyhtioitd ettd luotonantajia. Lakiin lisattavaksi ehdote-
tun 17 a §&:1la pyritdan varmistamaan, etta etenkin taloyhtididen huoneistotietojarjestelmaan kuu-
luvat taloudelliset tiedot ovat riittdvan ajantasaiset positiivisen luottotietorekisterin tarpeen nako-
kulmasta. Saatamalla tietojen toimittamisesta pyritdan varmistamaan tietojen riittava

ajantasaisuus siten, ettd tietojen toimittamisesta aiheutuva taakka pysyy kohtuullisena etenkin
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pienempien taloyhtididen ndakokulmasta. Sdanndksen mukaisesti taloyhtioilld on perusvelvollisuus
toimittaa tiedot jarjestelmaan joka vuosi kuukauden kuluessa sadantomaaraisen yhtiokokouksen
pitdmisestd. Koska taloyhtiot paivittavat tuolloin joka tapauksessa kunnossapito- ja muutostoita
koskevat tietonsa seka taloudelliset tietonsa, ei tietojen padivittamisen huoneistotietojarjestelmaan

katsota aiheuttavan yhtidille kyseisena ajankohtana kohtuutonta lisatyota. (HE 168/2022, 57-58.)

Lisaksi tiedot tulee paivittdaa aina, kun AOYL 7 luvun 27 §:ssd maaritelty isannditsijantodistukseen
oikeutettu taho sita pyytaa. Toisin kuin perusvelvollisuuden osalta, ei isannditsijantodistukseen oi-
keutetun tahon pyytdessa paivitysta ole laissa maaritelty tarkemmin aikarajaa, vaan paivitys on

tehtava viivytyksetta yhtion resurssit huomioiden. (HE 168/2022, 58.)

Eduskunnan paatoksen mukaisesti muutetaan AOYL 7 luvun 27 § seuraavanlaisesti

27§

Iséinnéitsijdntodistus

Isénnditsijéin on pyynndstd annettava osakehuoneistoa koskeva isdnnditsijéintodistus taikka

tehtdvd huoneistotietojérjestelmdstd annetun lain 17 a §:ssd tarkoitettu tietojen pdivitys.

Jollei yhtiélld ole isdinnditsijdd tai timd on esteellinen, velvollisuus antaa todistus taikka

tehdd pdivitys on hallituksen puheenjohtajalla. Pyynnén voivat tehdd:

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja;

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan pitdvd; sekd

3) vdilitysliike, jolla on voimassa oleva osakkeiden viilitystd koskeva myyntitoimeksianto tai

osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimeksianto. (L 152/2023 7 luku 27 §.)
AQYL 7 luvun 27 § 1 momentissa saadetdan isannoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan velvolli-
suudesta antaa isannditsijantodistus seka tahoista, jotka voivat pyynnon tehda. Todistuksen tiedot
ja ne tarkoitukset, joihin tietoja kaytetdan ovat suurelta osin samanlaiset hallintakohderekisteriin
lisattavien tietojen kanssa. Taman vuoksi voidaan pitda perusteltuna, ettd samat tahot, jotka voi-
vat pyytaa isannditsijantodistusta, voivat myos pyytaa tietojen paivittamista huoneistotietojarjes-
telmaan. Talla muutoksella vastataan myds huoneistotietolain 17 a §:ssd sdanneltyyn pyynnosta
tehtdvaan velvollisuuteen paivittaa hallinnollisia tietoja. Huoneistotietojarjestelman tarkoituksena
on jatkossa toimia rekisterind samoille esim. vaihdantaan, vuokraukseen ja vakuuskayttoon liitty-
ville tietotarpeille, joita aiemmin on voitu toteuttaa ainoastaan isannditsijantodistuksen antami-
sella. Kaytannossa tulevaisuudessa on siis mahdollista, ettei isdnnditsijantodistusta ole enaa valtta-

matonta laatia, vaan tietyissa tilanteissa tietojen paivittamisen jalkeen pyynnon tekija voi itse

saada tiedot suoraan huoneistotietojarjestelmasta. (HE 168/2022, 67.)
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Tiedot tulee myos paivittda ilman viivytysta sellaisten tapahtumien yhteydessd, jotka vaikuttavat
osakekohtaiseen maksuvelvollisuuteen. Tallaisia ovat esim. paatokset yhtiokokouksessa, jotka vai-
kuttavat vastikkeiden maaraan, osakeryhman muutostilanteet seka sellaiset vastikemaksut, jotka
poikkeavat normaalista. Taman lisdksi taloyhtidilla on vapaus pdivittaa tietojaan aina niin tarpeel-
liseksi katsoessaan. Kaytanndssa siis etenkin ne taloyhtiot, jotka kayttavat ammatti-isannaoitsijaa
paivittavat tietojaan todenndkdisesti laissa vaadittua useammin, jolloin tiedot ovat jopa ajantasai-

semmat, kuin mita laki edellyttda. (HE 168/2022, 58.)

Paasaantona olevan tiedonanto- ja tietojen paivitysvelvollisuuden ulkopuolelle on kuitenkin ra-
jattu sellaiset pienet taloyhtiot, joissa on enintdan viisi hallintakohdetta. Koska pienet taloyhtiot
hoitavat usein yhtiéta ns. omatoimi-isannointina, ei niilla valttamatta ole paasya jarjestelmaan ra-
japintapalveluiden kautta. Tallaisessa tapauksessa tietojen aktiivisen paivityksen voidaan katsoa
aiheuttavan yhtidlle kohtuutonta lisatyota. Lisaksi yhtiot, joiden kaikki hallintakohteet ovat saman
omistajan omistuksessa, ja jonka hallintakohteet eivat ole tavanomaisen vaihdannan piirissa on
jatetty velvollisuuden ulkopuolelle. Tallaisia ovat esim. vuokrakaytdssa olevat kohteet, joita sijoit-
tajayhteiso hallinnoi asunto-osakemuotoisina yhtiéina. Molemmissa edelld mainituissa tapauksissa
yhti6illa on kuitenkin velvollisuus paivittaa tiedot viivytyksetta, jos isdannditsijantodistukseen oikeu-
tettu sitd pyytaa. Myos siina tapauksessa, ettd edelld mainituilla yhtiolld on 13 a §:n 4 kohdassa
tarkoitettua lainaa, on yhtidilla tiedonanto- ja paivitysvelvollisuus niin kauan kuin niilla kyseista lai-

naa on jaljella. (HE 168/2022, 58-59.)

Teknisesti tietojen toimittaminen huoneistotietojarjestelmaan tapahtuu joko rajapintapalveluiden
tai Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelun kautta. Rajapintapalvelua voivat hyodyntaa ne
yhtiot, joiden palveluntarjoajan tietojarjestelma hyodyntada rajapintamahdollisuutta. Kaytannossa
tama tarkoittaa niita yhtioita, jotka kayttavat isanndintitoimistojen palveluita. Pienemmat yhtiot,
jotka hoitavat isdnndinnin omatoimisesti ilman yhteensopivaa tietojarjestelmaa puolestaan syotta-

vat tiedot kasin Maanmittauslaitoksen verkkoasioinnissa. (HE 168/2022, 33-34.)
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Lisdksi eduskunnan paatokselld HTJ-lakiin lisdtadn kohta 17 c §.

17c$
Tarkemmat sédnnékset
Valtioneuvoston asetuksella annetaan tarkempia séénnéksiéd 13 §:n 1 momentin 3 koh-
dassa sekd 13 a §:ssd tarkoitettujen tietojen siséllosté ja teknisistd yksityiskohdista, sekd
siitd teknisestd tavasta, jolla 17 a ja 17 b §:ssd tarkoitettu tiedonantovelvollisuus on toteu-
tettava. (L 151/2023 17 c§.)
Tama sisaltaa valtuuden saataa valtioneuvoston asetuksella tarkemmin esim. rekisteriin tallennet-
tavien tietojen sisallosta, teknisista yksityiskohdista seka tavasta, jolla tiedot tulee toimittaa Maan-
mittauslaitokselle. Talla pyritdan varmistamaan, etta huoneistotietojarjestelmaan toimitettava tie-
tosisalto olisi mahdollisimman yhdenmukaista ja teknisiltd ominaisuuksiltaan sopiva jarjestelman
kanssa. Koska eri taloyhti6illa on ollut erilaisia tapoja maaritella ja sailyttaa hallinnollisia tietoja,

tulee olla mahdollista tarvittaessa asettaa tarkempia muoto- ja sisaltévaatimuksia rekisteriin tal-

lennettavalle tiedolle. (HE 168/2022, 59-60.)

5.5 Vahingonkorvausseuraamukset

AQYL 24 luvun 6 §:ssa saadetdan yhtion vahingonkorvausvelvollisuudesta. Vahteran (2017, 20)
mukaan asunto-osakeyhtidissa erilaiset vahingonkorvauskysymykset ja -riidat ovat varsin tavallisia
ja erityisesti kunnossapito- ja muutostdiden aiheuttamia ristiriitaisuuksia esiintyy usein. Yhtion va-
hingonkorvausvastuuta koskeva AOYL 24 luvun 6 § on muista vahingonkorvaussaannoksista poik-
keava, silla asunto-osakeyhti6 ei ole luonnollinen henkil®. Yhtién toiminta tai laiminlynti perustuu
laiminlyOntiin tai toimintaan, sellaisen luonnollisen henkilon osalta, joka on toiminut yhtion puo-
lesta. Useimmiten kyseessa on joko hallitus tai isannditsija. Asunto-osakeyhtion vahingonkorvaus-
vastuu voi tulla kysymykseen, jos vahinkoa on aiheutunut esimerkiksi osakkeenomistajalle tai kol-
mannelle osapuolelle. Tallainen tilanne voi seurata esimerkiksi virheellisen
isdnnoitsijantodistuksen antamisesta osakkeen ostajalle tai vakuuden saajalle. (Vahtera 2017,

262-265.)

695

Yhtion vahingonkorvausvelvollisuus

Yhtién on korvattava vahinko, jonka yhtié on myétdvaikuttamalla témdn lain tai yhtiéjéir-
jestyksen mddrdyksen rikkomiseen tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut osak-
keenomistajalle tai muulle henkilélle.
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Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla tétd lakia muulla tavalla kuin pelkdstddn rikkomalla 1
luvun sééinndksid toiminnan keskeisisté periaatteista tai jos vahinko on aiheutettu rikko-
malla yhtidjdrjestyksen mddrdystd, vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta,
jollei yhti6 osoita menetelleensd huolellisesti. (AOYL 1599/2009 23 luku 6 §.)
Saannokseen ei ole tulossa muutoksia, mutta AOYL 6 luvun 3 §:3dn ja 7 luvun 28 §:3an sisaltyvien
sisall6llisten vaatimuksien vuoksi kdaytanndssa tulevat sovellettavaksi asunto-osakeyhtiélain mukai-
set toimimisvelvollisuuksiin liittyvia rikkomuksia koskevat AOYL 24 luvun 6 §:ssa sadadetyt vahin-
gonkorvausseuraamukset myos HTJ-lain mukaisten tiedonantovelvollisuuksien osalta. Edelld mai-
nitut sdannokset koskevat yhtiokokouksessa kasiteltyjen kunnossapito- ja muutostyotietojen (6
luvun 3§) ja osakkaan toimittamien kunnossapito- ja muutostydilmoitusten (7 luvun 28 §) sailytta-
misesta ja toimittamisesta jarjestelmaan. Saannoksiin sisaltyy sisallollinen vaatimus, jolla edellyte-
taan toimittamaan tiedot rekisteriin HTJ-lain 17 a §:ssa saadetylla tavalla, jotta tietojen toimittami-
sen oikeudellinen olemus tulisi toteutetuksi. AOYL 24 luvun 6 §:ssa sdddetyt
vahingonkorvausseuraamukset tulevat jatkossa sovellettaviksi myds HTJ-lain mukaisten tiedonan-
tovelvollisuuksien osalta. Tatad voidaan pitda perusteltuna, silla huoneistotietolaki ja asunto-osake-
yhtidlaki kytkeytyvat Iaheisesti toisiinsa seka oikeuksien kirjaamisen etta hallinnollisten tietojen

toimittamisen nakokulmista. (HE 168/2022, 61-62, 68.)

Kaytanndssa tama tarkoittaa sitd, etta jos yhtio laiminly6 velvollisuutensa toimittaa huoneistotie-
tojarjestelmaan selvitykset yhtiokokouksessa kasitellyistd kunnossapito- ja muutostyoilmoituksista
tai osakkaan ilmoitukset kunnossapito- ja muutostyotiedoista kuukauden kuluessa varsinaisen yh-
tiokokouksen paattymisesta tai isdnnoitsijantodistukseen oikeutetun tahon pyytdessa tietojen pai-
vitysta ja l[aiminlyonnista aiheutuu vahinkoa, on yhtiélla vahingonkorvausvelvollisuus. Kuten vir-
heellisesta isannoitsijantodistuksesta, voisi myos tallaisessa tapauksessa vahinkoa aiheutua

etenkin kolmannelle osapuolelle kuten osakkeen ostajalle tai vakuuden saajalle.

6 Yhteenveto ja pohdinta

Opinnaytetyon tavoitteena oli vastata tutkimusongelmaan ”Miten taloyhtididen rooli hallinnollisen
tiedon yllapitdjana muuttuu huoneistotietojarjestelman jatkokehitysvaiheessa?” Tutkimuksen tar-
koituksena oli saavuttaa huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaddannén niakokulmasta koko-
naiskuva tulevista muutoksista ja vastata erityisesti kysymyksiin siitd, mita tietoja huoneistotieto-

jarjestelmaan tulee tallentaa sekd miten ja kuinka usein hallinnollisia tietoja tulee paivittaa. Lisdksi
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tutkimuksen tavoitteena oli selvittda, onko yhtio vahingonkorvausvelvollinen, mikali yhtio laimin-
lyo velvollisuutensa toimittaa huoneistotietojarjestelmaan HTJ-lain vaatimat tiedot, ja laiminlyon-

nista aiheutuu vahinkoa kolmannelle.

Tutkimus toteutettiin lainopillisena eli oikeusdogmaattisena tutkimuksena. Tutkimuksessa kadytet-
tiin menetelmédna sanamuodon mukaista tulkintaa. Tulkinnassa noudatettiin Aarnion (1989, 256)
esittelemia periaatteita, joiden mukaan tulkinnassa on keskeistd, ettei mitadan osaa lakitekstista
jateta huomiotta, ja etta kasitteita kaytetdaan johdonmukaisesti. Tutkimuskysymykseen vastausta
etsittiin padasiassa voimassa olevasta lainsdaadannosta, lain esitoistd seka ajantasaisesta oikeuskir-

jallisuudesta. Lisdana kaytettiin myds muita luotettavia viranomaislahteita.

Kun tutkimus aloitettiin, oli hallitus juuri antanut eduskunnalle esityksen erdiden huoneistotieto-
jarjestelmaa koskevien lakien muuttamisesta (HE 168/2022). Oletuksena tuolloin oli, etta esitys
hyvaksytaan ennen kesakuuta 2023. Esitys hyvaksyttiin muutettuna ja Tasavallan presidentti hy-
vaksyi lakimuutokset 3.2.2023, joten esityksen lapimeno ehti varmistua hieman ennen opinnayte-
tyon valmistumista. Lait astuvat voimaan 1.6.2023 ja hallinnollisia tietoja aletaan toimittaa huo-
neistotietojarjestelmaan vaiheittain vuoden 2025 kesdkuusta lahtien (Maa- ja

metsatalousministerid 2023).

Tutkimusta tehdessa tehtiin tietoinen valinta, ettei teoriaa ja tuloksia eroteta toisistaan, vaan ne
kulkevat lapi tyon yhdessa. Koska tutkittavana kohteena oli taloyhtiéiden muuttuva rooli, oli pe-
rusteltua tutkia ja tulkita jokaista muutoksen kohdetta tai osa-aluetta selkeyden vuoksi samalla

kertaa seka voimassa olevan etta tulevan lainsaadannon osalta. Tama osoittautui hyvaksi ratkai-

suksi.

Tutkimuksessa tarkasteltiin aluksi taloyhtididen hallinnollisen tiedon ylldpitamisen nykytilaa. Tutki-
muksessa selvisi, ettd taloyhtiot yllapitavat yhtiota koskevia teknisia ja taloudellisia tietoja kukin
hyvin erilaisin tavoin. Hallinnollisten tietojen jakelu tapahtuu kdytannossa isannoitsijantodistuk-
sella. Pienemmilla taloyhtioilla tietoja saatetaan edelleen sailyttda paperisina tai taulukkolaskenta-
ohjelmassa, kun taas suuremmat yhtiot ostavat kaytannossa lahes aina isdanndintipalvelut ulkopuo-

lisilta tahoilta, jotka puolestaan yllapitavat tietoja kukin omassa tietojarjestelmdssaan. Tiedot eivat
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siis ole helposti siirrettavissa eri tahojen vilille. Tietoja tarvitsevat useat eri toimijat, mutta kaytan-
ndssa tiedot ovat usein vain taloyhtion hallinnon tiedossa. Sen lisdksi etta tietojen siirtaminen ka-
sin on hidasta, voi osa tiedoista pahimmillaan kadota pysyvasti esim. isannditsijanvaihdostilan-
teissa. Huoneistotietojarjestelman jatkokehittamisvaiheen tavoitteena onkin vakioida tietosisalto

ja mahdollistaa tiedonsiirto eri jarjestelmien valilla.

Tutkimuksen keskeisena tavoitteena oli selvittda, mita tietoja taloyhtididen tulee huoneistotieto-
jarjestelmaan toimittaa. Tutkimuksessa saavutettiin selkea kasitys seka jarjestelmaan toimitetta-
vien teknisten etta taloudellisten tietojen osalta. Rekisteriin toimitettavien teknisten tietojen
osalta taloyhti6illa on jo entuudestaan velvollisuus yllapitaa ja sadilyttaa tietoja. Teknisten tietojen
osalta lainsaadanndssa onkin jouduttu pohtimaan sita, ettei taloyhtidille koituva taakka muodos-
tuisi kohtuuttomaksi aiemmin toteutettujen kunnossapito- ja muutostoiden tietojen tallentamisen
osalta. Taakka on pyritty pitamaan kohtuullisena siten, ettd yhtion toteuttamien kunnossapito- ja
muutostoiden osalta tarvitsee jarjestelmaan toimittaa ainoastaan sellaiset tiedot, jotka ovat edel-
leen merkityksellisia yhtion toiminnan suunnittelun ndakékulmasta. Osakkaiden ilmoituksia suorit-
tamistaan kunnossapito- ja muutostodista ei puolestaan tarvitse tallentaa jarjestelmaan lainkaan
ajalta ennen lain voimaantuloa. Taloudellisten tietojen osalta tiedonantovelvollisuus jakautuu seka
taloyhtidille etta luotonantajille. Perustiedot yhtidlainoista tulevat luotonantajilta ja yhtiot jyvitta-

vat osakaslainat osakeryhmille.

Tutkimuksessa haettiin myds vastausta siihen mita vaatimuksia huoneistotietolaki asettaa hallin-
nollisten tietojen toimittamiselle huoneistotietojarjestelmaan erityisesti tietojen toimittamistavan
seka toimitustaajuuden osalta. Tutkimuksessa saatiin vastaus myds tahan kysymykseen, joka osoit-
tautui lopulta lainsaatdjan nakokulmasta varsin hankalaksi, silla jarjestelman tietojen tulisi olla
ajantasaiset, mutta taloyhticille toimittamisesta aiheutuvan taakan tulisi pysya kohtuullisena. Tie-
toja voidaan toimittaa jarjestelmaan joko rajapinnan tai Maanmittauslaitoksen verkkoasioinnin
kautta. Kaytannossa kaikilla suuremmilla taloyhtidilla isanndinti on ulkoistettu ammattilaisille, joi-
den kayttamat tietojarjestelméat hyddyntavat rajapintamahdollisuutta. Rajapinnan kautta tietojen
siirtyminen on nopeaa ja vaivatonta. Pienemmat taloyhtiot, jotka hoitavat isdnnoéintidaan omatoi-
misesti ilman rajapintaa hyodyntavaa tietojarjestelmaa, toimittavat tiedot kasin verkkoasioinnin
kautta. Tietojen siirtdminen kasin vaatii luonnollisesti enemman aikaa ja vaivaa, mutta toisaalta

pienemmilla yhtidilla ei yleensa ole suurempiin yhtiéihin verrattuna kovinkaan paljon paivitettavaa
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tietoa. Kaikkein pienimmilla korkeintaan 5 hallintakohteen yhtidille tiedonantovelvollisuus on ase-

tettu vain tietyissa tilanteissa.

Taloyhtidille on asetettu perusvelvollisuus paivittaa tiedot kerran vuodessa kuukauden kuluessa
varsinaisesta yhtiokokouksesta. Sen lisdksi tiedot tulee paivittaa viivytyksetta isannditsijantodis-
tukseen oikeutetun tahon sita pyytdessa. Lisaksi yhtion tiedonantovelvollisuuden piiriin kuuluvat
taloudelliset tiedot tulee paivittaa viivytyksetta sellaisten tapahtumien yhteydessa, jotka vaikutta-
vat osakekohtaiseen maksuvelvollisuuteen. Koska etenkin positiivisen luottotietorekisterin kan-
nalta taloudellisten tietojen riittava ajantasaisuus on erityisen tarkeaa, on jarjestelman tarpeellis-
ten tietojen toimittaminen jarjestelmaan turvattu asettamalla tiedonantovelvollisuus myds

luotonantajille. Nain pyritaan turvaamaan tietojen ajantasaisuus myos yhtidkokousten valilla.

Tutkimuksessa haluttiin myos ottaa selvaa vahingonkorvausvastuusta tilanteissa, joissa tiedonan-
tovelvollisuutta laiminlyédaan. Myos tahan saatiin tutkimuksessa vastaus, vaikka huoneistotietola-
kiin ei sisdlly saanndsta taloyhtion vahingonkorvausvastuusta. AOYL 24 luvun 6 §:n mukainen va-
hingonkorvausvastuu tulee kuitenkin kaytannossa sovellettavaksi sen 6 luvun 3 §:33n ja 7 luvun 28
§:4an sisaltyvien sisallollisten sdanndsten myota. Edelld mainituissa sdannoksissa edellytetdan tie-
tojen toimittaminen huoneistotietojarjestelmaan sen mukaisesti mita HTJ-lain 17 a §:ssa on saan-
nelty. Tdma tarkoittaa siis sita, ettd mikali taloyhtio laiminlyo sille asetetun velvollisuuden toimit-
taa jarjestelmaan aiemmin mainittuja teknisia tietoja huoneistotietolaissa sille asetetun
tiedonantovelvollisuuden mukaisesti ja laiminlydnnista aiheutuu vahinkoa, on yhti¢ vahingonkor-
vausvelvollinen. Kdaytanndssa vahinkoa voisi aiheutua esim. osakkeen ostajalle tai vakuuden saa-

jalle.

Tutkimuksen tavoitteena oli saavuttaa lainsdadannon nakokulmasta kokonaiskuva siitd, miten ta-
loyhtididen rooli muuttuu hallinnollisen tiedon yllapitdjana huoneistotietojarjestelman jatkokehi-
tysvaiheena. Tarkoituksena oli, ettd Maanmittauslaitos voisi hyodyntaa tuloksia taloyhtidille an-
nettavan neuvonnan suunnittelussa. Lainsddadannon nakokulmasta kokonaiskuva taloyhtididen
muuttuvasta tilanteesta saavutettiin hyvin. Sen lisdksi etta tutkimuksessa saadut tulokset ovat
hyédynnettavissa taloyhtididen tulevan neuvonnan suunnittelussa, voisi tuloksia lisdaksi hyodyntaa

myo6s muun huoneistotietojarjestelman parissa tyoskentelevan henkiloston koulutuksessa.
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6.1 Tutkimuksen luotettavuus ja eettisyys

Tutkimuksessa noudatettiin hyvaa tieteellista kaytantda noudattaen Jyvaskylan ammattikorkea-
koulun eettisia periaatteita (2018) ja Tutkimuseettisen neuvottelukunnan Hyvan tieteellisen kay-
tannon ohjetta (2012). Tutkimukselle ei tarvinnut hakea tutkimuslupaa eika tutkimuksessa kasi-
telty henkil6tietoja. Tutkimuksella oli toimeksiantaja, jonka kanssa tehtiin toimeksiantosopimus
opinnaytetydsta. Salassapitosopimusta ei tarvinnut tehd3, silla tutkimuksessa ei kasitelty salassa
pidettdvia tietoja. Tutkimus toteutettiin lainopillisena tutkimuksena ja tutkimusmenetelmana kay-
tettiin laintulkintaa. Tulkinta tehtiin huolellisesti perustuen ajantasaiseen ja luotettavaan lahdeai-

neistoon.

Tutkimuksen ldhdeaineistona kaytettiin padasiassa huoneistotietojarjestelmaan liittyvaa ajanta-
saista lainsaadantoa eli huoneistotietolakia seka asunto-osakeyhtidlakia, lakien esitdita seka ajan-

tasaista oikeuskirjallisuutta. Ajantasaista lainsdadantoa voidaan aina pitaa luotettavana. Oikeuskir

jallisuuden luotettavuutta on arvioitu sen ajantasaisuuden perusteella. Huoneistotietolakiin
liittyvaa oikeuskirjallisuutta ei varsinaisesti vield ole saatavilla, mutta huoneistotietolain voimaan-
tulo ja asunto-osakeyhtididen huoneistotietojarjestelmaan liittyminen on huomioitu Furuhjelmin
ja muiden vuonna 2019 julkaistuissa asunto-osakeyhtiolain kommentaareissa. Kaikki asunto-osa-
keyhtiolakia kasitteleva oikeuskirjallisuus on julkaistu voimassa olevan asunto-osakeyhtiolain voi-
maantulon jalkeen, mutta koska lakia on muutettu joiltain osin sen voimaantulon jalkeen, on tieto-
jen ajantasaisuus erikseen varmistettu, silloin kuin vanhempaa oikeuskirjallisuutta on kaytetty

[ahteena.

Ldhdeaineistona on lisdksi kdytetty eri sidosryhmille kuten taloyhtion hallituksille ja isdnnoitsijoille
julkaistuja oppaita ja ohjekirjoja. Ndiden luotettavuutta on arvioitu julkaisuajan, julkaisijan ja jul-
kaisun sisadllon osalta. My6s ndiden materiaalien sisaltd perustuu voimassa olevaan lainsdadan-
toon. Lisaksi tutkimuksessa kdytettiin myds viranomaisten verkkosivuja sekd muita viranomaisen
julkaisuja. My06s ndita aineistoja on tarkasteltu kriittisesti niiden sisallon, julkaisuajankohdan ja jul-
kaisijan osalta. Lahdeaineistoa voidaan siis kokonaisuutena pitda seka ajantasaisena etta luotetta-
vana ja lisaksi lahteita on pyritty kdyttdmaan monipuolisesti. Lahdeviittaukset on tehty huolelli-

sesti ja kaikki kdytetyt lahteen on merkitty lahdeluetteloon asianmukaisella tavalla.
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Lainopillisessa tutkimuksessa luotettavuutta arvioidaan varmuuden ja kontrolloitavuuden kautta
(Aarnio 2011, 10). Kontrolloitavuus on pyritty saavuttamaan kdyttamalla tasmallista ja seka aikaan
ettd olosuhteisiin sopivaa kasitteistda. Tutkimuksen kannalta keskeiset kasitteet, kuten huoneisto-
tietojarjestelma, hallintakohderekisteri, taloyhtio seka taloyhtididen hallinnollinen tieto, on maari-
telty ja avattu tarkemmin opinnaytetyon luvuissa 3 ja 4. Lisaksi tehdyt tulkinnat on pyritty peruste-
lemaan voimassa olevan lainsdaadannon, lain esitdiden seka ajantasaisen oikeuskirjallisuuden

kautta siten, etta oikeudellinen ajattelu on ymmarrettavaa ja perusteiltaan kestavaa.

6.2 Jatkotutkimusehdotukset

Vaikka huoneistotietojarjestelma on viela suhteellisen uusi rekisteri, on sen ensimmaiseen vaihee-
seen liittyvista aiheista tehty jo useita tutkimuksia niin Maanmittauslaitoksen kuin sidosryhmien-
kin nakdkulmasta. Huoneistotietojarjestelman jatkokehitysvaiheesta sen sijaan ei viela ole ehditty
juurikaan tutkimuksia tehda muutoin kuin aiheeseen liittyvan positiivisen luottotietorekisterin
osalta. Koska jatkokehitysvaihe on vasta kaynnissa, eivatka lakimuutoksetkaan ole viela edes astu-
neet voimaan, |0ytyy aiheeseen liittyvia tutkimuskohteita paljon vield jatkossakin. Huomioitavaa
on myds sidosryhmien runsas maara ja aihetta voisikin olla kiinnostavaa tutkia vaikkapa kiinteis-

tonvalittajien tai ohjelmistotoimittajien nakdkulmasta.

Alun perin tdman tutkimuksen aiheen oli tarkoitus liittya taloyhtididen muuttuvaan tuen ja neu-
vonnan tarpeeseen jatkokehitysvaiheessa Maanmittauslaitoksen taloyhtidille toteuttavan asiakas-
palvelun nakoékulmasta. Koska taloyhtididen muuttuvaa roolia huoneistotietojarjestelmassa ei
tuolloin ollut viela tutkittu, oli kuitenkin perusteltua tarkastella asiaa ensin lainsadadannén nakokul-
masta. Aihetta olisi mielenkiintoista kuitenkin tutkia viela tarkemmin tasta eteenpain ja pohtia
sitd, minkalaista tukea ja neuvontaa taloyhtiot tulevat huoneistotietojarjestelmassa lisdantyvan
vastuunsa myota tarvitsemaan. Tasta nakokulmasta saisi erittain kiinnostavan ja Maanmittauslai-
toksen kannalta todella hyodyllisen jatkotutkimusaiheen. Myo0s siind vaiheessa, kun tietoja aletaan
rekisteriin toimittamaan kadytdanndssa, voisi yhtididen todellista avuntarvetta sekd mahdollisia
kompastuskivia tutkia joko taloyhtididen tai Maanmittauslaitoksen nakokulmasta Maanmittauslai-

toksen toiminnan ja palvelun kehittamista ajatellen.
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