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1 Johdanto
1.1  Opinnaytetydon merkitys, tavoite ja rajaus

Valitsin aiheeksi huoneistotietojarjestelman kayttoonottamisen taloyhtiossa siksi, etta talo-
yhtiot, sen hallitus ja yhtioon liittyvat sidosryhmat saisivat enemman tietoa prosessista, joka
suoritetaan taloyhtidn siirtyessa huoneistotietojarjestelman alaisuuteen. Kun taloyhtidssa
otetaan kayttoon huoneistotietojarjestelma, siirretdan taloyhtion tiedot sahkdiseen muo-
toon, jonka avulla parannetaan taloyhtion asiakirjojen saatavuutta seka niiden luotetta-
vuutta. Huoneistotietojarjestelma helpottaa yleisesti taloyhtioon liittyvien asioiden hoita-
mista, koska jarjestelman myota ne ovat digitaalisessa muodossa helpommin saatavissa

(Maanmittauslaitos 2022a).

Aihe on merkityksellinen taloyhtidille, jotka eivat ole viela ottaneet kayttoon huoneistotieto-
jarjestelmaa. Aiheen tarkoituksena on kayda lapi huoneistotietojarjestelma taloyhtion halli-
tuksen nakokulmasta. Tyd avaa huoneistotietojarjestelmaa seka sen tuomia hyoétyja. Tassa
tydssa keskitytddn huoneistotietojarjestelman kayttdonottamisen ymmarryksen paranta-
mista taloyhtion nakdkulmasta, koska aihealue voi olla uudenlainen, jonka myo6ta kayttoon-
oton yhtenaisen kokonaisuuden lukemisesta on hyétya tulevaisuudessa, kun taloyhti6 ottaa
kayttédn huoneistotietojarjestelman. Tydn merkitys kohdistuu taloyhtion hallitukseen, yhtio-
kokoukseen seka isannditsijan toimiin taloyhtidéssa. Aihe kohdistuu my6s osakkeenomista-
jiin, jotka haluavat oppia enemman taloyhtion asioiden hoitamisesta seka huoneistotietojar-

jestelmasta ja sen vaikutuksista.

Opinnaytetyon aihe on rajattu taloyhtion nakdkulmaan, eika tydssa kayda lapi sita, miten
huoneistotietojarjestelmaan siirtyminen toteutuu osakkeenomistajan nakokulmasta seka
sen vaikutuksista suoranaisesti osakkeenomistajaan. Tydssa tutkitaan myds sita, miten
huoneistotietojarjestelma vaikuttaa yhtikokoukseen seka isannditsijaan ja sen toimiin talo-
yhtion asioiden hoitamisessa. Talla tydn rajauksella maaritellddn miten huoneistotietojar-
jestelma vaikuttaa taloyhtiédn seka sen hallitukseen ja sen tuomista uudistuksista verraten
aikaan, jolloin taloyhtidéssa ei kaytetty huoneistotietojarjestelmaa. Tyon lukemisen jalkeen,
pitaisi olla selkeytynyt kuva taloyhtion siirtoprosessista huoneistotietojarjestelman alaisuu-
teen, sekd minkalaisia muutoksia jarjestelman kayttéénotto on tuonut taloyhtiédn ja sen si-

dosryhmien toimintaan.



1.2 Tutkimusmenetelma ja tutkimusongelma

Opinnaytetyossa kaytetaan tutkimusmenetelmana oikeusdogmaattista tutkimusta, jossa on
myos kvalitatiivista puolta. Huoneistotietojarjestelmasta I10ytyy viranomaislahteita, joten ta-
man tyon tarkoituksena on, miten huoneistotietojarjestelma vaikuttaa taloyhtion hallituksen

seka yhtion sidosryhmien toimintaan.

Tyon tutkimusongelma on miten huoneistotietojarjestelman kayttéonotto vaikuttaa taloyh-
tion hallituksen toimintaan. Opinndytetyossa tarkastellaan HTJ:ta taloyhtion nakokulmasta,
mutta erityisesti sita, miten sen kayttdonotto on vaikuttanut taloyhtion toimintaan, muun mu-
assa hallituksen toimintaan, yhtiokokoukseen seka isannditsijan toimintaan taloyhtididen

asioiden hoitamisessa.

Opinnaytetydssa kaytetaan lahteina lainsaadantoa, artikkeleja, julkaisuja liittyen HTJ:an, si-
saisia normeja, ohjeistuksia, kirjallisuutta aiheesta seka asiantuntijahaastatteluja. Haastat-
telin Maanmittauslaitoksen palvelupaallikkda ja kahta isannoitsijaa, joista toinen tydoskente-
lee isossa isannointiyrityksessa ja toinen pienessa isanndintiyrityksessa. Aiheesta 10ytyy

viranomaislahteitd, sekad HTJ:sta on tehty yleista tutkimusta.
1.3 Tutkimuskysymykset

Tyon tutkimuskysymykset ovat

e Mitd vaikutuksia huoneistotietojarjestelmalla on taloyhtion hallituksen toimintaan?
e Mita vaikutuksia huoneistotietojarjestelmalla on yhtidkokoukseen?
e Miten huoneistotietojarjestelma vaikuttaa isannditsijan toimintaan taloyhtion asioi-

den hoitamisessa.

Naiden tutkimuskysymysten avulla selvitetaan, millaisia ovat huoneistotietojarjestelman
kayttédnoton vaikutukset taloyhtidssa. Tutkimuskysymysten tarkoituksena on avata kayt-
toonottoa taloyhtidossa, seka selvittdd millaisia vaikutuksia jarjestelman kayttéonotolla on
ollut taloyhtidihin seka siihen liittyvien toimijoiden toimintaan. Naiden tutkimuskysymysten

avulla halutaan luoda kuva HTJ:n kayttéénoton vaikutuksista.



2 Huoneistotietojarjestelma
2.1 Tietoa jarjestelmasta

Huoneistotietojarjestelma on jarjestelma, johon rekisterdidaan asunto-osakeyhtididen seka
keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden omistusta ja panttioikeutta koskevat tie-
dot seka mahdolliset hallintaocikeuteen kohdistuvat rajoitukset. HTJ otettiin kayttdon vuoden
2019 ensimmaisena paivana. Rekisteri toimii niin sanottuna vaylana viranomaisrekisterissa
yllapidettavaan tietoon, joka kertoo osakkeen taloudellista arvoa seka sen teknista kokonai-
suutta. HTJ:n yllapidosta vastaa Maanmittauslaitos. HTJ:ssa on kaksi rekisteria: osakehuo-
neistorekisteri seka hallintakohderekisteri. Nama kaksi rekisterid muodostavat HTJ:n koko-

naisuuden (Maanmittauslaitos 2022c).

Kun huoneistotietojarjestelmaan on saatu séahkdinen omistajamerkinta, niin se korvaa pa-
perisen osakekirjan kaytdn asuntokaupassa seka lainan vakuutena. HTJ parantaa tietojen
ja omistajamerkintéjen saatavuutta seka myos niiden luotettavuutta, silla tiedot omistuk-
sista, ominaisuuksista seka hallintaoikeuksista ovat sahkodisessa jarjestelmassa jota yllapi-
taa viranomaistaho. Jarjestelmasta on laadittu jatkokehitysohjelma, jonka myota HTJ:n tar-

joamia palveluita laajennetaan (Kiinteistdliitto 2023a).
2.2 Jarjestelman tarkoitus

Huoneistotietojarjestelma palvelee huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden vaihdan-
nan, vakuuksien hallinnan ja naihin verrattavan toiminnan seka yhtion hallinnon ja sen osak-
kaiden tiedonsaannin tarpeita. Lisaksi sen avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastointia
varten sekd muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin (Laki huoneistotietojarjestelmasta
1328/2018, 1:2 §).

Jarjestelman kayttdonoton tarkeimpiin tavoitteisiin kuuluu taloyhtion tiedonsaannin paran-
taminen. Jarjestelma tulee olemaan jatkossa niin sanottu valtakunnallinen tietopankki, jo-
hon on koottu tiedot taloyhtididen perustiedoista, osakehuoneistoista seka niiden omista-
jista, panttauksista seka mahdollisista rajoituksista. MML tarjoaa jarjestelman kautta tietoa
taloyhtioiden, viranomaisten, osakkeenomistajien, yritysten seka kansalaisten kayttoon.
Tieto on helpommin saatavissa, kun se on digitaalisessa muodossa. Talla hetkella tietoa
tarjotaan jarjestelmasta tulosteina seka rajapintapalveluina. MML:selta pystyy tilaamaan ta-
loyhtién osakeluettelon ja osakehuoneistotulosteen. Jarjestelma tarjoaa myds tietopalvelua
ammattikayttjille rajapintapalvelujen myo6ta esimerkiksi pankki tai kiinteistonvalittaja pystyy

hakemaan HTJ:sta ajantasaisen tiedon heidan omaan jarjestelmaansa.



Huoneistotietojarjestelman hydty tulee nakyviin tydelamassa, silla jarjestelma helpottaa tie-
tojen olemalla sdhkodisessd muodossa jopa kymmenien tuhansien henkildiden tyéntekoa
taloyhtidissa, isannoinnissa, pankeissa, kiinteistonvalityksessa seka julkishallinnoissa. Tie-
donsaanti parantuu sen my6ta, kun tieto osakehuoneistojen omistajista seka panttauksista
IBytyvat tasta viranomaisten yllapitdmasta rekisteristd, jolla varmistetaan tiedoille julkinen

luotettavuus.

Jarjestelmaan merkitdan rajoituksia, jotka voivat rajoittaa osakehuoneiston kayttdéa tai sen
luovuttamista eteenpain. Jarjestelmaan merkitddn muun muassa tieto ulosmittauksesta,
turvaamistoimenpiteesta, konkurssista seka yrityssaneerauksesta (Osakehuoneistorekis-
teri, 2023d).

Jarjestelma korvaa paperisia dokumentteja, kuten osakekirjan, joten tiedonhallinta helpot-
tuu ja luotettavuus parantuu. MML on luonut valmiudet jarjestelman jatkokehittdmiselle,
jonka myota taloyhtidista saadaan viela tarkemmat tiedot jarjestelmaan, jonka myoéta talo-

yhtididen tiedot ovat jarjestelmallisemmin samassa palvelussa.
2.3 Osakehuoneistorekisteri ja hallintakohderekisteri

MML merkitsee osakkeen saannon seka panttauksen osakehuoneistorekisteriin. MML mer-
kitsee myos tahan rekisteriin muun osakkeeseen tai osakkeen tuottamaan hallintaocikeuteen
kohdistuvia rajoituksia. Rekisteriin tallennetaan kirjaamishakemus ja sen kasittelya koske-
vat tiedot, rajoituksen merkitsemista koskeva hakemus tai ilmoitus ja niiden kasittelyyn liit-
tyvat tiedot seka kirjaamista ja mahdollisen rajoituksen merkitsemista koskevat ratkaisut
(Laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018, 2:4 §).

MML tallentaa hallintakohderekisteriin tietoa lunastuslausekkeesta tai vastaavasta vaihdan-
nan rajoituksesta, jos tietoa ei saada muusta viranomaisen tietojarjestelmasta seka yhtidlle
kuuluvan tai sen hallitseman Kiinteiston, rakennuksen, huoneiston ja osakeryhman tunnuk-
sesta. Rekisteriin tallennetaan myds tieto varainsiirtoveron suorittamista koskevasta selvi-
tyksesta (Laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018, 3:13 §).

2.4 Maanmittauslaitoksen tehtavat ja vastuu

MML on vastuussa huoneistotietojarjestelman yllapidosta seka sen kehittdmisesta. MML on
osakehuoneistorekisterin seka hallintarekisterin pitdja (Laki huoneistotietojarjestelmasta
1328/2018, 4:15 §). MML kehittdd HTJ:ta kahdessa ohjelmassa: HTJ1 ja HTJ2. Naiden
ohjelmien ideana on tehda jarjestelmasta kaytanndllinen taloyhtidille seka sen sidosryh-
mille. HTJ on jatkoa ASREK-hankkeelle, jossa sahkdinen asunto-osakerekisteri perustettiin

(Maanmittauslaitos, 2022a).



Huoneistotietojarjestelman jatkokehittdmisen yhteydessa jarjestelmaa laajennetaan siten,
etta taloyhtididen hallinnollisten tietojen saatavuus parantuu. Jarjestelmaan tuodaan muun
muassa kunnossapito- ja muutostditd koskevat tiedot seka taloyhtidlainatiedot. Naiden tie-
tojen siirtaminen HTJ:an vaikuttaa tiedonsaantiin eri toimijoiden jarjestelmien valilla. Kehit-
tamisen myota tiedot siirtyvat sujuvammin eri tietojarjestelmien valilla kuten isanndintijar-
jestelmien, pankkien- ja vakuutuslaitosten tietojarjestelmien seka kaupallisten tiedontuotta-
jien jarjestelmien valilla. Jatkokehittamisen tavoitteena on parantaa taloyhtiditd koskevia
tietoja seka vahentaa ylimaaraista manuaalista tyota digitalisoinnin myota. Jarjestelman jat-
kokehittdmista rahoitetaan Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivalineesta (RRF)

(Osakehuoneistorekisteri, 2023c).

Haastattelin Maanmittauslaitoksen palvelupaallikk6a ja hanen mukaansa, HTJ:ta kehite-
tdan voimakkaasti vield usean vuoden ajan. Jatkokehittdminen mahdollistaa sen, etta kaikki
taloyhtioitd koskevat tiedot on samassa paikassa seka sen, ettd nama tiedot pystyvat kul-
kemaan eri jarjestelmien valilla sujuvasti. Naihin on tehty hankkeet nimelta HTJ1- ja HTJ2-
ohjelma. Kehittdmisen painopisteena on ollut rekisterdinnin sujuvoittaminen ja tdna vuonna

tullaan kehittamaan sahkoista hakemusta seka suostumuspalvelua.

MML kehittaa HTJ:a kahdessa ohjelmassa, HTJ1- sekd HTJ2-ohjelmassa. Naiden ohjel-
mien myota, jarjestelmassa parannetaan tiedonsiirtoa seka rekisterdintipalvelujen tehok-
kuutta ja nopeutta. HTJ1-ohjelmassa MML luo edellytykset osakeluetteloiden tietojen siirta-
miselle, seka kehitetaan tietopalveluita ja rajapintoja eri toimijoiden kayttoon. HTJ1 jatkuu

vuoteen 2024 saakka.

HTJ2-ohjelmassa huoneistotietojarjestelmaa kehitetdan siten, ettd se sisaltaa taloyhtididen
taloudelliset tiedot, seka taloyhtididen korjaus- ja muutostdihin koskevat tiedot. Ohjelma liit-
tyy Suomen kestavan kasvun suunnitelmaan, jonka tavoitteena on taloyhtididen hallinnol-
listen tietojen vakiointi sekd niiden hyddynnettavyyden parantaminen liittyen luotonantoon
ja vakuushallintaan, taloyhtididen hallinnon seka osakkaiden omien huoneistojen hallintaa.

(Maanmittauslaitos, 2022a).

Mielestani tavoitteena jatkokehittamisessa on vahvistaa taloyhtididen hallinnollisten tietojen
saavutettavuutta ja samalla tehda naiden tietojen siirtymisesta sujuvampaa eri jarjestelmien
valilla. Taman jatkokehittdmisen avulla pyritdan edistdmaan seka taloyhtididen etta eri si-
dosryhmien toiminnallista tehokkuutta ja tuottavuutta. Tama laajempi ja sujuvampi tietojen-
vaihto auttaa parantamaan eri sidosryhmien yhteisty6ta ja tydnkulkua entisestaan, luoden

samalla perustan entistd paremmalle yhteistyolle ja tuloksellisuudelle.



2.5 Huoneistotietojarjestelmaa koskevat lakimuutokset

Huoneistotietojarjestelmaa koskevat lakimuutokset vahvistettiin 3.2.2023. tasavallan presi-
dentin, Sauli Niinistdn toimesta. Muutokset koskevat lakia huoneistotietojarjestelmasta
(1328/2018), huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadannén voimaanpanosta annet-
tua lakia seka asunto-osakeyhtidlakia. Lainmuutokset astuivat voimaan 1.6.2023. Muutok-
set koostuvat kahdesta kokonaisuudesta, osakeryhmien muutosten paremmasta hallin-
nasta seka taloyhtididen hallinnollisten tietojen saatavuutta parantavista toimenpiteista.
Talla uudistuksella saadaan tuotettua tieto taloyhtidlainojen tosiasiallisista vastuista luotto-

tietorekisterille.

Lakimuutoksessa osakeryhmien muutoksilla meinataan tilanteita, joissa osakehuoneistot
muuttuvat. Osakehuoneistoja voidaan muun muassa yhdistaa kahdesta osakehuoneistosta
yhdeksi tai vastaavanlaisesti jakaa yksi osakehuoneisto kahteen osaan, kahdeksi osake-
huoneistoksi. Taloyhtiodn voi myds tulla uusia osakkeita, joita ei ole ennen ollut. Osakeryh-
mid koskevat muutokset edellyttavat aina taloyhtiéon paatdsta yhtidjarjestyksen muuttami-
sesta.

Taloyhtididen hallinnollisten tietojen saatavuuden parantamiseen liittyvat toimenpiteet koh-
distuvat niihin tietoihin, jotka saadaan yhtion kayttoon pyytamalla omistamasta huoneistosta
isannoitsijatodistus. Uudistuksen tarkoitus on kehittaa HTJ:sta saatavia tietoja siten, etta
isdnnoitsijatodistuksessa annettavia tietoja saataisiin kayttdon tdman jarjestelman avulla.
Taten tiedonsiirto paranee jarjestelmien valilla, eika niita tarvitsisi erikseen sy6ttaa jarjes-

telmiin kasin isannditsijatodistuksen perusteella (Maa- ja metsatalousvirasto, 2023).

Hallituksen esitys HE 168/2022 eduskunnalle liittyi erdiden huoneistotietojarjestelmaa kos-
kevien lakien muuttamiseen. Esitys sisaltdd muutosta huoneistotietojarjestelmasta annet-
tuun lakiin, asunto-osakeyhtiodlakiin sekd huoneistotietojarjestelmasta koskevan lainsaa-
danndn voimaanpanosta annettua lakia. Muutoksien tarkoituksena on mahdollistaa HTJ:n
jatkokehittaminen seka saada kayttoon sellainen jarjestelma, joka antaa toimintaympariston
taloyhtididen hallinnollisille tiedoille, jolloin nama tiedot voivat kulkea sujuvammin taloyhti-

60n liittyvien tietojarjestelmien valilla (HE 168/2022).

Eduskunta hyvaksyi seuraavat lait EV 167/2022 eduskunnan p&étéksen mukaisesti muute-
taan huoneistotietojérjestelmésté annetun lain 1328/2018, 5 §, 13 §:n 1 momentin 2 kohta
Ja 14 §:n kohta seké lisétéén lakiin uusi 8 a—8 d §, 13 §:n 1 momenttiin uusi 3 kohta, lakiin
uusi 13 a sekd 17 a—17 ¢ §, 19 §:4an uusi 3 momentti ja lakiin uusi 25 a §. Lakimuutokset
huoneistotietojarjestelmaan liittyvat laajalti taloyhtididen tietojen kasittelyyn, osakkeenomis-

tajan kirjaamiseen, yhtidjarjestyksen muuttumisen yhteydessa kirjauksiin seka merkintéihin,



hallintakohderekisteriin, tiedonantovelvollisuuksiin kohteen tiedoista seka luotonantami-

seen.

Asunto-osakeyhtidlain 1599/2009 osalta muutettiin muun muassa osakkeisiin liittyvaa lain-
saadantéa, yhtiokokoukseen liittyvia kohtia, asunto-osakeyhtion johtoon ja edustamiseen
liittyvaa lainsdadantoa, jakautumiseen ja sulautumiseen liittyvaa saadantda seka lain sovel-

tamista kiinteistdosakeyhtioon seké muuhun osakeyhtioon.

Huoneistotietojarjestelmada koskevan lainsdadannén voimaanpanosta annetun lain
1329/2018 osalta lisattiin osakeluettelon yllapito vanhassa asunto-osakeyhtiossa yllapidon
siirtyminen MML:lle sek& muutettiin osakekirjaan liittyvia saannoksia, osakkeenomistajan
kirjaamista ja osakekirjan mitatéintid seka yhteisbn muuttamista asunto-osakeyhtidksi.
(Eduskunta, EV 167/2022).

Mielestani HTJ:a koskevat lakimuutokset olivat oleellisia, silla nama uudistukset auttavat
jarjestelman kehittymisessa seka ne tukevat jarjestelman toimivuutta. Lakimuutoksien
myota tulevat uudistukset antavat tulevaisuudessa HTJ:n piiriin enemman tietoa taloyhtion
asioista, jolloin naiden tietojen kulkeminen eri tietokantojen valilld on sujuvampaa ja hel-
pompaa. Muutoksien mydta myds toiminta selkeytyy tiedonannon nakékulmasta, silla tie-
donanto on laadukkaampaa, kun tieto on paremmin saatavilla ja yhdessa paikassa. Muu-
tokset mahdollistavat HTJ:n jatkokehittdmisen sekd myds siihen suunniteltujen ohjelmien
kayttédnottamisen, silla lakimuutos antaa jarjestelmalle laajemman tietokannan taloyhtién

asioista kuin pelkastaan rajapinnat, joita se sisaltaa talla hetkella.

Huoneistotietojarjestelma kokonaisuudessaan tuo uudenlaista toimintaa taloyhtion hallituk-
sen, kiinteistovalittgjien, pankkien seka isannoitsijdiden toimintaan. HTJ muuttaa tiedonkul-
kua seka sen luotettavuutta, silla jarjestelma digitalisoi erilaiset asiakirjat kuten osakekirjan.
Jarjestelma tuo tulevaisuudessa suuren hyodyn isannditsijoiden toimintaan, silld he saavat
rajapintapalveluista muun muassa tiedot osakkeenomistajan vaihdoksesta sahkdisesti seka
osakkeenomistajan yhteystietojen muutostiedon suoraan HTJ:an. Talla hetkelld, jarjes-
telma on kehitysvaiheessa ja sen odotetaan olevan valmis vuoden 2023 lopussa, jonka
jalkeen taloyhtididen siirto jarjestelmaan on myos odotettavasti suoritettu. HTJ:n kehitys-
suunnitelmat tuovat jarjestelmaan kattavamman tietokannan, jonka myota esimerkiksi talo-

yhtion korjaus- ja muutostoihin liittyvat tiedot ovat helpommin saatavilla.



3 Taloyhtion hallitus
3.1 Hallituksen tehtavat

Taloyhtion hallituksen tehtavista saadetaan asunto-osakeyhtidlaissa 1599/2009. Hallitus
huolehtii yhtién hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pidon ja muun toiminnan asian-
mukaisesta jarjestamisesta. Hallitus vastaa myos siita, etta yhtion kirjanpidon ja varainhoi-
don valvonta on asianmukaisesti jarjestetty (AOYL 2009/1599, 7:2 §).

Asunto-osakeyhtidlain kommentaarin (Furuhjelm ym. 2015, 184) toisen osan mukaan, hal-
lituksen tehtavien maarittely on jatetty tarkoituksenmukaisesti yleisluonnollisten saanndsten
varaan, silla asunto-osakeyhtiét ovat erilaisia, jonka takia hallituksen tehtavia ei voida maa-
ritella kovinkaan tarkasti. Yleisluonnollisia sddnnoksia puoltaa se, etta kasitys siitd millaiset

taloyhtion hallituksen tehtavat ovat, muuttuvat ajan kuluessa.

Mielestani tallainen maaritelma hallituksen tehtaville on hyva seka kattava, silla kaikissa
taloyhtidissa toimitaan eri tavoilla eivatka ne ole identtisia, joten myoskaan hallituksen teh-
tavia ei voida maaritella samanlaisiksi. Taloyhtion hallituksen tehtavista saadetaan lain mu-
kaisilla normeilla, joiden perusteella hallitus toimii. Vaikka hallituksen tehtavia ei voida maa-
ritella yksityiskohtaisesti, niin AOYL antaa hallitukselle peruspilarit, joiden perusteella halli-

tus toimii.
3.2 Hallituksen toiminta

Taloyhtion hallitusta velvoittaa toiminta huolehtia hallinnosta, kiinteiston seka rakennusten
hoidosta ja muusta taloyhtioon kohdistuvasta toiminnasta. Hallituksen kuuluu jarjestaa ta-
loyhtion talouden valvomista seka sen tulee varmistaa, ettd osakkaat ja asukkaat saavat
taloyhtiossa tarpeeksi kattavaa tietoa taloyhtiosta seka siina tapahtuvasta toiminnasta. Hal-
lituksessa edustetaan taloyhtion osakkaita, joten hallituksessa toimiessa voi joutua tilantee-
seen, jossa jasen joutuu toimimaan oman henkildkohtaisen edun vastaisesti (Isannéintiliitto
2023a).

Taloyhtion hallituksen on toiminnassaan noudatettava asunto-osakeyhtidlakia 1599/2009,

jossa maarataan seuraavan laisesti:

- Hallituksen yleiset tehtavét (7:2 §)
- Hallituksen p&éatéksenteko (7:3 §)

- Hallituksen jasenen esteellisyys (7:4 §)



- Hallituksen kokoontuminen (7:5 §)

- Hallituksen péytékirja (7:6 §)

- Hallituksen oikeus tehtéavien siirtoon (7:7 §)

- Hallituksen jaseniin koskevia méaaréyksia (7:8-13 §)

- Hallituksen tdydentédminen (7:14 §)

- Hallituksen ilmoitusvelvollisuus konsernisuhteessa (7:15 §)

- Hallituksella on velvollisuus merkité yhtién ja sen osakkaan vélilld solmitut sopimuk-
set poytékirjaan (7:16 §).

(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009).

Taloyhtion hallitus saa tavanomaisessaan toiminnassa tarvitsemiaan tietoja HTJ:sta. Osa-
keluettelon siirtopalveluun voi kirjautua merkitty isdnnditsija tai hallituksen puheenjohtaja ja
hakea taloyhtidn kayttéon kuuluvan taloyhtion osakeluettelon seka osakkaiden yhteystieto-
listan. Hallituksen vastuulla on tehda paatés HTJ:an siirtymisesta (Osakehuoneistorekisteri
2023Db).

Hallituksen toiminnassa on erilaisia vastuita ja velvoitteita, joista saadellaan laissa. Laissa
maaritellaan hallituksen velvollisuuksista taloyhtion asioiden hoitamisessa, kuten aikaisem-
min mainitut AOYL:sta I6ytyvat pykalat. Huoneistotietojarjestelma vaikuttaa hallituksen toi-

mintaan eri tavoin, joita kasitellaan myohemmin.
3.3 Yhtidjarjestys

Yhtidjarjestyksen avulla voidaan maaritella taloyhtiddn niin sanottu sisdinen laki, joka maa-
rittelee yhtion saanndét. Yhtidjarjestyksen avulla voidaan maarittda tarkemmat saannokset
niihin alueisiin, joihin laki ei anna yksityiskohtaista vastausta. Jokaisella asunto-osakeyhti-
0lla on oltava yhtidjarjestys. AOYL antaa taloyhtididen toiminnalle niin sanotut raamit, joista

voidaan poiketa yhtidjarjestyksessa (Isannéintiliitto 2023d).

Asunto-osakeyhtidlaissa 1599/2009 saadetaan yhtidjarjestyksen sisallosta. Yhtidjarjestyk-

sen tulee sisaltda AOYL 1 luvun 13 pykalassa seuraavan laisesti:
1) yhtién toiminimi;
2) yhtién kotipaikkana oleva Suomen kunta;

3) yhtién hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste;
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4) jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistollé tai rakennuksessa, sen numero tai Kirjain-
tunnus, rakennusalalla yleisesti hyvéaksyttyja mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-ala

seké kéyttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukuméaéara;

5) jarjestysnumerolla yksilbitynd miké osake tai osakkeet (osakeryhmd) tuottavat oikeuden

hallita mitdkin osakehuoneistoa;

6) yhtién vélittbméassé hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten kuin 4 koh-

dassa séédetdén ja muut yhtion vélittbméssé hallinnassa olevat tilat;

7) yhtibvastikkeen maédréddmisen perusteet sekd kuka méaéarédé vastikkeen suuruuden ja

maksutavan.

AQYL seka yhtiojarjestys maarittelevat taloyhtiossad saannot seka osakkaan velvollisuudet
seka vastuut. Yhtidjarjestys sitoo osakkaita seka taloyhtion sidosryhmia kuten isdnnoitsi-
joitéa samalla tavalla kuin heita sitoo laki tai viranomaismaaraykset. Aikaisemmin mainittujen
yhtidjarjestyksen tietojen lisaksi yhtidjarjestyksessa voi olla taloyhtidssa valinnaisia yhtiojar-
jestysmaarayksia. Taloyhtid voi poiketa yhtidjarjestyksessd muun muassa AOYL kunnos-
sapitoa koskevista sdanndksista lain luvalla. Yhtidjarjestyksessa maaratdan muun muassa
mitka osakkeet oikeuttavat hallitsemaan huoneistoa seka mitka ovat yhtidvastikkeen maa-
radmisen perusteet. Yhtidjarjestys maarittelee hallituksen jasenten seka tilin- ja toiminnan-
tarkastajien maaran seka hallituksen toimikauden. Isannditsija, hallitus seka tilin- ja toimin-
nantarkastajat ovat velvoitettuja tuntemaan yhtidjarjestyksen sisaltd. Yhtiojarjestys koskee
kaikkia taloyhtion osakkaita ja se sitoo heita siita asti, kun he tulevat taloyhtiodn osakkeen-
omistajaksi (Taloyhtidsivut 2023b).

3.4 Yhtiojarjestyksen muuttamisen vaikutukset huoneistotietojarjestelmaan

Taloyhtidissa tehtavien muutoksien kuten muutos yhtioon, huoneistoihin tai tiloihin voivat
vaikuttaa osakeryhmiin, joita voi syntyd kokonaan uudenlaisia tai jo olemassa olevat osa-
keryhmat voivat muuttua ja lakata olemasta. Yhtidjarjestyksen tietojen muutoksista taytyy
iimoittaa PRH:lle, silla muutokset tulevat voimaan vasta sen jalkeen, kun ne ovat rekisterdity
kaupparekisteriin. Nama muutokset, jotka muuttavat PRH:ssa voimassa olevaa osakeryh-

maan, voivat vaikuttaa HTJ:ssa jo olevaan osakeryhmaan.

Kun yhtidjarjestyksen muuttaminen koskee osakeryhmia, edellyttaa tilanne toimenpiteita
joiden avulla tiedot saadaan ajan tasalle HTJ:an esimerkiksi yhtidjarjestyksen muuttamisen
yhteydessa syntyneille uusille tai entisten osakeryhmien sijaan tulleille muuttuneille osake-
ryhmille on haettava omistuksen rekisterointia. Taloyhtiossa toimivan hallituksen on ilmoi-

tettava osakeannilla, jakautumisessa tai sulautumisessa muodostuneiden osakeryhmien
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omistajat. Yhtidjarjestyksen muuton vaikutukset voidaan havaita parhaiten HTJ:n tulosteilla,
kuten osakeluettelosta seka osakehuoneistotulosteesta. Yhtidjarjestyksen muutoksen yh-
teydessa muuttuneet osakeryhmat ovat HTJ:sséa joko ilman osakkeenomistajan tietoa tai
omistukset nakyvat tulosteilla vasta sitten, kun osakeryhmiin on haettu omistuksen rekiste-

réintia ja hakemus on aktiivinen.

Yhtidjarjestyksen muutokset koskevat laajalti HTJ:ssa olevia tietoja. Kuvassa 1 kdydaan
lapi, miten yhtidjarjestyksen muutokset saadaan rekisterditya HTJ:an kun taloyhtié kuuluu

jo jarjestelman alaisuuteen (Osakehuoneistorekisteri 2023f).

Iimoita viipymatta kokonaan uusien
Rekisterdi yhtidjarjestyksen muutos osakeryhmien omistajat
PRH:n YTJ-palvelussa. rekisterditavaksi HTJ:an. llmoittaminen
Huoneistotietoselitelman tiedot on on taloyhtion paatosvaltaisen
samalla ilmoitettava sahkoisessa hallituksen velvollisuus, silloin kun kyse
muodossa. on ollut osakeannista, sulautumisesta
tai jakautumisesta.

Jos yhtiojarjestyksen muutoksessa
lakkautuneen osakeryhman omistus on
perustunut paperiseen osakekirjaan,
osakkaan on esitettdava tama tai
valiaikaistodistus MML:lle omistuksen
rekisteréinnin yhteydessa

Tarvittaessa anna selvitys osakkaalle
taloyhtion muuttuneesta
osakeryhmasta. Osakkaalla on
velvollsiuus hakea omistuksen
rekisterdintia.

Kuva 1: Yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinti HTJ:an

3.5 Taloyhtion siityminen huoneistotietojarjestelmaan

Siirrettdessa taloyhtion tiedot huoneistotietojarjestelmaan, pitaa suorittaa erilaisia toimenpi-
teitd. Hallituksen vastuulla on tehda paatds osakeluettelon siirrosta, sopia osakeluettelon
siirrosta seka hallituksen vastuulla on osakkaille ilmoittaminen sen jalkeen, kun tietojen siir-
tdminen HTJ:n piiriin on tehty. Osakeluettelon siirron tekee joko isdnnditsija tai taloyhtion
hallituksen edustaja jos taloyhtidlla ei ole isdnnditsijaa tai jos asiasta on sovittu siten, etta

taloyhtion hallituksen edustaja tekee osakeluettelon siirron (Iséanndintiliitto 2023c).

Kun taloyhtion hallitus on tehnyt paatdksen osakeluettelon siirrosta HTJ:an, siirron tekijan,
oli se isanndaitsija tai hallituksen puheenjohtaja, on tarkistettava taloyhtion tietojen oikeelli-
suus. Taloyhtidn yritysmuoto tarkistetaan kaupparekisterista, seka siirtajalla taytyy olla oi-

keus kasitella ja hyvaksya osakeluettelon siirto (Osakehuoneistorekisteri 2023a).
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Taloyhtidon edustaja paasee siirtdmaan osakeluettelotiedot Maanmittauslaitokselle yllapi-
dettavaksi. Yhtiot, joilla on kaytdssaan isannointijarjestelma, voivat siirtaa tietonsa suoraan
isanndintijarjestelmasta haetun siirtotiedoston avulla. Taloyhtididen on siirrettava osake-
luettelo HTJ:an 31.12.2023. mennessa, jolloin tasta siirrosta ei perita viranomaismaksua.
Jos taloyhtio ei jostain syysta pysty tekemaan tiedonsiirtoa Maanmittauslaitokselle maara-
ajassa peritdan tiedonsiirrosta mydhemmin maksu, joka saadelldan erikseen ldhempana
vuoden 2023 loppua. Hallitukselle voi syntya vahingonkorvausvastuu, jos osakeluettelon
siirtAmisen laiminlydnnista aiheutuu vahinkoa osakkeenomistaijille. Siirrettavat osakeluette-
lotiedot koostuvat kolmesta osasta: yhtion perustiedot, alueet ja rakennukset seka osake-

ryhmat ja niiden omistajat.

Perustiedoissa ilmoitetaan taloyhtion yhtidjarjestyksen oikeudellinen muoto, joka maaritte-
lee sen onko taloyhtié asunto-osakeyhtio vai keskinainen kiinteistbosakeyhtid, taloyhtion
kotipaikka, kaupparekisteriin merkitty yhtién rekisterdintipaiva seka onko taloyhtidssa pai-
netut osakekirjat. Alueet ja rakennukset sisaltavat tiedon kiinteiston tyypista ja kiinteistotun-
nuksen seka rakennusten osoite- ja rakennustunnustiedot. Kirjaamisen kannalta olennaisin
osa on osakeryhmat seka niiden omistajat osio, jossa ilmoitetaan osakeryhmatunnus, osak-
keet, tiedon hallintapaikasta (huoneisto, autopaikka, muu tila), mahdolliset rajoitukset kuten
HITAS, arava-, lunastus-, sekd vaihdannanrajoituslausekkeet, lesken oikeus seka testa-

menttiin perustuvat kayttdoikeudet ja omistajatiedot (Maanmittauslaitos 2022c).

Siirtopalvelun kaytossa on tarkeaa se, etta siirrettavat tiedot eivat saa poiketa voimassa
olevasta yhtidjarjestyksesta. Jos taloyhtion yhtidjarjestys ei ole ajan tasalla, tulee osake-
luettelon siirto keskeyttaa ja tehda yhtidjarjestyksen muutos jolloin tiedot annetaan uudessa
sahkoisessa muodossa PRH:n palvelussa. Kun tiedot ovat siirretty seka rekisteroity sahkaoi-
sessd muodossa, yhtidjarjestyksen huoneistoselitelman tiedot tulevat automaattisesti
PRH:sta HTJ:n siirtopalvelun pohjatiedoiksi jonka jalkeen tietojen siirtaja voi jatkaa siirtoa

taydentamalla osakeryhmien omistajatiedot.

Osakehuoneistorekisterilla on kattavat tiedot osakeluettelon siirrosta, jotka antavat siirta-
jalle tukea siirron tekemiseen. Palvelun kayttdohjeissa on tietoa muun muassa yhtidn pe-
rustietojen muokkaamisesta seka niiden rajoituksista, merkinnoista lunastusriidoista, yhtion
perustiedoista ja niiden merkitsemisesta, alueiden ja rakennusten muokkaamisesta, omis-
tuksista, osakeryhmien sekd omistajien muokkaamisesta, hallintakohteista, jakamattomien
kuolinpesien ilmoittamisesta, osakeryhmiin kohdistuvista rajoituksista seka yhtion hyvaksy-
misesta. Kun osakeluettelon siirto on suoritettu, taloyhtio saa kayttoonsa reaaliaikaiset tie-

dot huoneistotietojarjestelmasta. Tama helpottaa huomattavasti tiedonsaantia seka paatok-
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sentekoa. Taloyhtién on oltava valmiina sopeutumaan uusiin vaatimuksiin ja valmiina vas-
taamaan HTJ:an kayttéonottoon liittyviin tarpeisiin. Osakeluettelon siirto edistéa tehok-
kuutta taloyhtion asiakirjojen hallinnassa, mika hyodyttaa seka taloyhtiota, osakkeenomis-

tajia seka isannditsijoita (Osakehuoneistorekisteri 2023a).

Siirron jalkeen taloyhti6 saa tiedot HTJ:std muun muassa osakeluettelosta, osakkaiden yh-
teystiedoista seka ilmoitukset omistajanvaihdoksista, joka helpottaa taloyhtion tiedonsaan-
tia (Omataloyhtid 2022).

3.6 Taloyhtion velvollisuudet

Huoneistotietojarjestelmaan siirtyminen poistaa taloyhtidlta velvollisuuksia. Taloyhtigilla ei
ole velvollisuutta selvittdd huoneistojen omistajanvaihdoksia. Taloyhtié saa tiedon uuden
omistajan hakiessa omistuksensa rekisterdintia MML:selta YTJ:ssa listattuun sahkdpostiin
tai YTJ:sta I6ytyvaan viralliseen postiosoitteeseen. Taloyhtién velvollisuus valvoa osakkei-
den omistajanvaihdoksen yhteydessa suoritettavasta varainsiirtoveron maksamisesta seka
saantoasiakirjojen tutkiminen paattyy. MML merkitsee uuden omistajan osakeluetteloon
saatuaan selvityksen varainsiirtoveron suorittamisesta Verohallinnolta. HTJ:n alaisuudessa
taloyhtion ei enaa tarvitse yllapitaa osakkaiden yhteystietoja, vaan ne saadaan tarvittaessa
MML:selta muun muassa yhtidkokouskutsun lahettamista varten (Osakehuoneistorekisteri
2023e).

Taloyhtion vastuulla on valvoa, ettd osakas kayttaa osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksi-
aan yhtidssa vasta sitten, kun omistus on rekisterdity HTJ:an tai kun osakas on merkittyna
osakeluetteloon. Taloyhtién pitda sailyttdd aiempaa osakkeenomistajaa koskevat osake-
luettelot kymmenen vuoden ajan viimeisestd osakkeenomistajanvaihdoksesta ennen osa-
keluettelon siirtoa huoneistotietojarjestelmaan. Taloyhtién on myo6s sailytettava tieto osake-
kirjan antamispaivasta siihen saakka kunnes osakekirja on mitatdity seka osakkeella on
sahkdinen omistajamerkinta. Isanndintitodistukseen pitda merkita tieto siita, kuuluuko talo-
yhtio HTJ:an ja perustuuko omistus osakekirjaan vai osakkeen sahkdiseen merkintdan huo-
neistotietojarjestelmassa. Huoneistotietojarjestelman mydéta, taloyhtidllda on uusia velvolli-
suuksia lunastusmenettelyssd Maanmittauslaitosta kohtaan (Osakehuoneistorekisteri
2023e).

Huoneistotietojarjestelma tuo uudenlaisia vastuita ja velvollisuuksia taloyhtidlle ja se edes-
auttaa tiedonsaantia. Taloyhtidsta poistuvien vastuiden tilalle muodostuu naitd uudenlaisia
velvollisuuksia ja vastuita. Jarjestelman mydéta tulevat vastuut ja velvollisuudet selkeyttavat

taloyhtion ja sen hallituksen toimintaa, ja taten myos ohjaa sita vastuullisempaan suuntaan.
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3.7 Taloyhtion tiedottaminen huoneistotietojarjestelmasta

Isannoitsijoilla on ollut suuri rooli huoneistotietojarjestelman tuomisessa taloyhtididen tietoi-
suuteen. Haastattelin kahta isannditsijaa, joista isdnnditsija A tydskentelee isommassa
isannointiyrityksessa ja isannditsija B tydskentelee pienemmassa isanndintiyrityksessa.
Isannditsija A mukaan, he ovat isdnnditsijoina tiedottaneet taloyhtidille jo kolme vuotta tasta
tulevasta muutoksesta, kun siirretdan taloyhtié huoneistotietojarjestelmaan. Tana vuonna
tiedotukseen on vaihdettu linjaus siita, milloin taloyhti6ita siirretdan HTJ:n piiriin silla siirty-
maaikaan tuli muutoksia, vaikka jarjestelma ei ole talla hetkella viela kokonaan valmis. Ta-

loyhtidille ja osakkaille on tiedotettu siita, mita heilta vaaditaan siirtoon liittyvissa asioissa.

Isdnnodinnin viestintdan on kuulunut muun muassa erilaisia paperisia tiedotteita, sdhkdista
viestintda seka tana vuonna on myos kerrottu jarjestelmasta taloyhtion hallituksen tilinpaa-
téskokouksissa. Isannoinnilld on myds oma portaalipalvelu, jossa on tiedotettu taloyhti6ita
tulevasta jarjestelmasta, seka heidan omilla verkko-sivuillaan ja asiakaslehdessa on ollut
tietoa HTJ:st4, jotta kaikki on saatu hereille tdman jarjestelman kayttdédnotosta (Isdnnditsija
A).

Isénnditsija B kertoi, etta heidan isannainti tekivat huoneistotietojarjestelmasta oman tieto-
paketin taloyhtion osakkaille, silla heidan mielestaan MML.:n tietopaketti oli liilan pitka, jonka
takia he kerasivat siitd keskeisimmat tiedot ja antoivat ne taloyhtidille. Tietopaketin tiivista-
minen oli heidan mielesta oikea vaihtoehto, silla siten he pystyivat kiteyttdmaan jarjestelman

tarkeimmat ominaisuudet taloyhtion osakkaille.
3.8 Huoneistotietojarjestelman vaikutukset taloyhtion toimintaan

Taloyhtion siirtyessa huoneistotietojarjestelman alaisuuteen tulee taloyhtion hallituksen
tehda paatds osakeluettelon siirtdmisesta. Hallituksen tulee varmistaa, etta taloyhtion tiedot
ovat ajan tasalla, kun aloitetaan huoneistotietojarjestelmaan siirtyminen. Kun taloyhtion
osakeluettelo on siirretty Maanmittauslaitokselle yllapidettavaksi, tulee taloyhtion tiedottaa
osakkaille viipymatta, ettd taloyhtiossa on otettu kayttoon HTJ. Taloyhtion kuuluminen
HTJ:an aiheuttaa muutoksia taloyhtion seka osakkaiden toimintaan. Taloyhti6 saa toimin-
taansa koskien tarvittavat tiedot HTJ:n rajapintapalvelusta maksutta. Taloyhtion hallintoon
liittyvat asiat, kuten kokouskutsut seka poytakirjat tehdaan taloyhtion jarjestelmilla. Taloyh-
tién on yllapidettava tietojaan kaupparekisterissa, sillad tiedot HTJ:an haetaan sielta, kuten

taloyhtididen vastuuhenkilét (Osakehuoneistorekisteri 2023d).
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[Imoitus HTJ:n kayttdonottamisesta tulee toimittaa osakkeenomistajille samalla tavalla kuin
kutsu yhtiokokoukseen on AOYL:n sekd yhtidjarjestyksen mahdollisten kokouskutsun toi-
mittamiseen liittyvien maarayksien mukaan toimitettava. Yhtiokokouskutsun toimittamiseen
asunto-osakeyhtidssa oleville osakkeenomistajille sovelletaan AOYL:a siihen asti, kunnes

yhtié on siirtanyt osakeluettelonsa yllapidon MML:lle (Maanmittauslaitos 2022c).

HTJ luo mahdollisuudet taloyhtidille tarkastella tietoja jarjestelman rajapintapalveluista. Ra-
japintapalvelun my6ta, saavat taloyhtiét ajantasaisia huoneistotietoja suoraan tasta rekiste-
ristd. Taloyhtiot hyotyvat tasta tiedosta siltd osin, etta he voivat kayttaa naita tietoja yhtion

tavanomaisessa toiminnassa (Maanmittauslaitos 2022b).

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd huoneistotietojarjestelman kayttdéonotto on tarkea askel
kohti modernimpaa toimintaa taloyhtidissa. Se vaatii yhteisty6ta, avointa viestintda seka
valmiutta oppia uutta. Muutokset voivat aluksi tuntua haastavilta, mutta ne tarjoavat taloyh-
tidille valineet tehda toiminnastaan entistakin sujuvampaa, luotettavampaa seka tehok-

kaampaa.

3.9 Turvakielto- seka osoitteenluovutustieto

Kun taloyhtid siirtyy huoneistotietojarjestelman alaisuuteen, on otettava huomioon turva-
kielto ja osoitteen luovutuskielto. Nama ovat keinoja, joilla henkilot voivat suojata yksityi-
syyttaan ja estaa henkilotietojensa leviamisen. Turvakielto tarkoittaa sita, etta henkildn ni-
mia ja yhteystietoja ei saa nayttaa tai luovuttaa huoneistotietojarjestelman tulosteilla. Tur-
vakielto voi olla voimassa esimerkiksi silloin, kun osakkeenomistajalla on erityisia syita suo-
jella yksityisyyttdan. Samoin osoitteenluovutuskielto estaa viranomaisten maaraaman osoi-

tetietojen luovutuksen.

Naissa tilanteissa osakkeenomistajan on kuitenkin pystyttava osoittamaan omistuksensa
eri tilanteissa, esimerkiksi isannditsijantodistuksen tilaamista varten osakkeenomistaja voi
tilata asiakaspalvelusta muokatun osakeluettelon ja toimittaa sen isannditsijalle. Jos omis-
taja tarvitsee omistuksensa osoittamista kaupan tai luotonannon yhteydessa, han voi tilata
muokatun osakehuoneistotulosteen ja toimittaa sen esimerkiksi kiinteistonvalittajalle tai

pankille.

Naiden rajoitusten takana on pyrkimys suojaan yksityisyytta ja varmistamaan, etta henkilo-
tietoja kasitelladn asianmukaisesti. On tarkedd ymmartaa, ettd nama kaytannoét vaikuttavat
siihen, miten taloyhtio saa ja kasittelee tietoja omistajista. Tama lisaa tietoisuutta yksityisyy-
densuojasta ja henkildtietojen hallinnasta nykyaikaisessa asunto-osakeyhtion toiminnassa
(Osakehuoneistorekisteri 2023b).
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HTJ vaikuttaa monelta osin taloyhtion toimintaan, sahkdistettyjen asiakirjojen takia seka
tiedonhallinnan vastuun siirtyessd Maanmittauslaitoksen alaisuuteen. HTJ tarjoaa taloyhti-
dissa toimiville henkilGille lisatydkalun oman toimintansa kehittdmiseen, silla tiedot muun
muassa osakkeenomistajien yhteystiedoista 16ytyy sahkoisesta rekisteristd. Osakkeen-
omistajilla on velvollisuus yllapitaa ajantasaisia osoitetietoja, silla jos osakkeenomistaja ei
iimoita tietojen muutoksista, ei isdnnditsija saa ajantasaista osoitetta HTJ:sta johon isan-

noitsija lahettdd muun muassa yhtidkokouskutsun (Isénnditsija B).

Kaiken kaikkiaan HTJ:n kayttéonotto vaikuttaa taloyhtién hallitukseen toimintaan laajasti.
Taloyhtidlle tulee uusia velvollisuuksia, mutta silta Iahtee myés velvollisuuksia jotka siirtyvat
MML:sen alaisuuteen. Jarjestelma vaikuttaa hallituksen tavanomaiseen toimintaan, silla tie-
donsaanti muuttuu sahkoisesta jarjestelmastd saatavaan tietoon, jonka mydéta taloyhtiét
saavat reaaliajassa tiedot muun muassa osakkeenomistajan yhteystietojen muutoksesta.
Osakeluettelon siirto ja siihen liittyvat toimenpiteet ovat hallituksen vastuulla, jonka takia
hallituksen tulee olla perilla taloyhtién asioista seka tasta tulevasta jarjestelmasta. Hallituk-
sen tukena ovat isannaitsijat, mikali taloyhtidlla on sellainen. Isannditsijat auttavat taloyhtion
hallitusta jarjestelman kayttéonotossa, seka he ohjeistavat jarjestelman mukana tulevista

muutoksista ja sen vaikutuksista.
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4 Yhtiokokous

4.1 Yhtidkokous taloyhtiossa

Yhtiokokouksesta ja sen koolle kutsumisesta saadetdan asunto-osakeyhtidlaissa
1599/2009. Yhtiokokouksessa paatetdan taloyhtién asioista. Kokouksia on kahdenlaisia,
varsinainen yhtiokokous seka ylimaarainen yhtiokokous. Varsinaisessa yhtidkokouksessa
kasitellaan taloyhtioon liittyvia asiakirjoja kuten tilinpaatosta, toimintakertomusta, tilintarkas-
tuskertomusta seka toiminnantarkastuskertomusta. Kokouksessa paatettavistd asioista

sdadetdan AOYL 1599/2009 6. luvun 2. pykalassa seuraavan laisesti:
1) tilinp&étdéksen vahvistamisesta;
2) taseen osoittaman voiton kayttdmisesta;
3) vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isénnoitsijélle;

4) talousarviosta ja yhtibvastikkeen mééréstéa, jos tdmé kuuluu yhtibkokouk

selle;

5) hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta,
Jollei téssé laissa sdadeté tai yhtibjarjestyksessé maéréta toisin néiden toimi

kaudesta tai valinnasta; seké

6) muista yhtibjarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa ké&sitel

tavista asioista.

Taloyhtidssa voidaan pitaa myos ylimaarainen yhtiokokous, joka on pidettava jos yhtidjar-
jestyksessa maarataan siten, yhtiokokous tai taloyhtion hallitus katsoo tarpeelliseksi pitaa
ylimaarainen yhtidkokous ja jos osakkeenomistaja, tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja
vaatii sitd. AOYL (1599/2009, 3:5§) maarittaa, ettd ylimaaréinen yhtibkokous on pidettéava,
jos sité vaativat tilintarkastaja, toiminnantarkastaja tai osakkeenomistajat, joilla on yhteenséa

kymmenesosa tai yhtibjérjestyksessé méaérétty pienempi osa kaikista osakkeista.

Taloyhtion toiminnassa, yhtiokokous on ohjaava tekija, joka maarittelee sen suunnan ja
paatokset. Kokouksen toimintaan liittyvat saadokset ovat taman takia merkitty laajasti lakiin,
jotta yhtidn on parempi toimia lainmukaisesti. Yhtidkokous ei ole pelkastaan muodollinen
kokous, vaan kokouksen ideana on muodostaa taloyhtion paatoksenteko seka yhtion kehit-

tamiseen tarvittavat toimenpiteet.
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Luvussa tarkastellaan sita, minkalaisia muutoksia taloyhtion yhtiokokoukseen tulee HTJ:n
myo6ta, seka miten sen kayttéonotto vaikuttaa kokouksen valmistelussa, sen koollekutsumi-
sessa seka muihin yhtibkokoukseen liittyviin asioihin. HTJ:n kayttéonotto voi tuoda mahdol-
lisuuksia, seka myos uudenlaisia haasteita yhtiokokouksen jarjestamiseen, joita kdydaan
lapi luvussa. Luku pyrkii syventamaan ymmarrysta siita, miten yhtion digitalisointi seka uusi

tietojarjestelma voivat vaikuttaa taloyhtion yhtibkokouksen toimintaan.
4.2 Kokouksen valmistelu

Yhtidkokouksen koollekutsumisesta, sen sisallosta, kokouspaikasta, osallistumistavasta
sekd muista kokoukseen liittyvista asioista saadelladn AOYL 1599/2009 kuudennessa lu-
vussa. Kokouskutsua varten taloyhtididen osakkaiden yhteystietojen selvittamiseen ei ole
huoneistotietojarjestelman mukaan tullut helpotusta Isannditsija A:n mukaan, vaan painvas-
toin, koska tiedot eivat tule reaaliaikaisesti ja ne tulevat jarjestelmasta puutteellisena isan-
noitsijoille, koska se jarjestelma ei talla hetkella toimi silla tasolla kuin isannditsijat tarvitsi-

sivat sen toimivan.

Isannoitsija B kertoi, ettd kokouksen valmistelussa on tullut tarkedksi se, ettd varmistetaan
osakkeenomistajien tietojen luotettavuus, silla muutosrekisterdintien viivastykset ovat vai-
kuttaneet tietojen luotettavuuteen. Jarjestelman viiveet aiheuttavat epavarmuutta tietojen

pitdvyyteen, joten yhteystietojen yllapitdmisen tarkeytta korostetaan taloyhtidille.

Mielestani, HTJ:n nykyinen tila, eli yhteystietojen saatavuuden vaikeutuminen viiveiden ta-
kia luovat huonomman tilanteen isdnnditsijdille seka kokouksen valmisteluun tarvittaviin toi-
menpiteisiin, kuten kokouksen koollekutsumiseen. Tiedonkulun pitaisi helpottua jarjestel-
masta saatavien tietojen perusteella, eika vaikeuttaa sita. Kun tiedot eivat tule reaaliaikai-
sesti jarjestelmaan aiheuttaa tama sen, etta tiedot pitaa silti selvittda vanhalla tavalla verra-
ten aikaan ennen HTJ:t4. Kokouksen valmistelussa tulee olemaan tulevaisuudessa helpo-
tusta tietojen reaaliaikaisen rekisteréinnin myo6ta, mutta talla hetkella siita ei saa sellaista

hydtya, kun siitd on suunniteltu saatavaksi.
4.3 Huoneistotietojarjestelman vaikutukset kokoukseen

Isannoitsija A mukaan talla hetkella yhtiokokoukseen liittyvissa asioissa ollaan hammen-
nyksen tilassa niiden taloyhtididen osalta, jotka ovat HTJ:n alaisuudessa jarjestelman vii-
vastyksista johtuvien syiden takia. Viiveet vaikuttavat isannditsijan operatiiviseen tekemi-
seen, koska he eivat tieda kuka omistaa kyseisen osakkeen jonka omistajalle yhtiokokouk-

seen lahetetaan kutsu johtuen muutosmerkintojen pitkista kasittelyajoista. Nama pitkat odo-
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tusajat tuovat haasteensa isannaitsijoiden asiakastyohon, silla isannditsijat odottavat muu-
tosmerkintdjen tietojen paivittymistda MML:n toimesta huoneistotietojarjestelmaan osak-
keenvaihdon jalkeen, jolloin muutoksen rekisterdinnissa oleva viive vaikuttaa suoranaisesti

heidan tyéhonsa.

Uudet osakkeenomistajat ovat Isannditsija A mukaan ihmetelleet sita, miksi isdnnditsijat
eivat hoida hommiaan, silla uudelle osakkaalle ei ole tullut tietoa taloyhtién asioista, vaikka
osakkeenvaihdos on rekisterdity MML:n toimesta. Todellisuudessa, tama ei ole isannditsi-
joista kiinni, vaan kyse on juurikin siita, kun osakkeenvaihdoksen yhteydessa muutoksen-
rekisterdinnissa on viivetta, niin isannditsijalle ei vality tieto uudesta osakkaasta taikka ha-

nen yhteystiedoistaan, johon he voisivat lahettaa kutsun taloyhtion yhtikokoukseen.

Isannoitsija B kertoi kuinka isannoitsijoille tulee haasteita kokouskutsun valmistelussa, silla
isdnnoitsijalla voi olla eri osoitetieto kuin se tieto, mikd on MML:n listoilla. Osakas saa il-
moittaa, etta hanen osoitetietonsa tulee aina vaestdnrekisterin merkityn osoitteen mukaan,
tai sitten han voi ilmoittaa siitd poikkeavan osoitteen, joka voi olla esimerkiksi sahkoposti-
osoite. Tassa vaiheessa siita tulee ongelma isannaitsijoille, silla he eivat tieda mihin osoit-

teeseen heidan pitaisi toimittaa kokouskutsu osakkeenomistajalle.

Huoneistotietojarjestelmaan liittyvat viivastykset ovat herattdneet huolenaiheita taloyhti-
Oissa, etenkin niissa, joissa kohdataan rekisterdinnin hitauden aiheuttamia ongelmia. Talla
on suora vaikutus isannditsijdiden toimintaan, sekd tama vaikeuttaa heidan operatiivista
tyota. Viivastykset vaikuttavat myds kokouksen koollekutsumiseen, jonka my6ta tama vai-
keutta heidan tekemaansa asiakaspalvelua yhtidille, silla he joutuvat odottamaan muutos-
merkintdjen rekisterdintia jarjestelmaan oikeiden yhteystietojen saamiseksi. Rekisterdinti-
viiveilld on myds suuri vaikutus uusiin osakkeenomistajiin, silld jos tiedon paivittymisessa
on viivastyksia, se vaikuttaa isdnnoitsijéiden tietoon uudesta osakkeenomistajasta seka ha-
nen yhteystiedoistaan. Talla hetkellda huoneistotietojarjestelma ei ole vaikuttanut positiivi-
sesti kokoukseen tai sen koollekutsumiseen, silla tiedonsaannin viivastymisen takia, joutuu
isannoitsijat edelleen toimimaan vanhojen tapojen mukaan kokouskutsuihin vaadittavien
yhteystietojen selvittdmisessa, jotta voidaan varmistaa se, etta kokouskutsu tavoittaa oikeat

osakkeenomistajat.

4.4 Yhtiokokouksen koollekutsuminen

Talla hetkelld asunto-osakeyhtion osakkeenomistajille 1ahetettavat yhtidkokouskutsut pe-
rustuvat vanhaan asunto-osakeyhtiélakiin (AOYL 1599/2009). Tama kaytantd on voimassa
siihen asti kunnes taloyhtié on siirtdnyt osakeluettelon yllapidon MML:lle ja tiedot tulevat

saatavaksi HTJ:an. Osakeluettelon siirron yhteydessa osakkaiden yhteystiedot toimitetaan
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Maanmittauslaitokselle. Tulevaisuudessa jarjestelman kayttéénoton jalkeen, taloyhtiélla on
oikeus saada maksutta tarvitsemansa osakkaiden yhteystiedot HTJ:sta tavanomaista toi-

mintaansa varten (Maanmittauslaitos 2022c).

Isannditsija B kertoi, ettd huoneistotietojarjestelman vaikutus kokoukseen on tuonut haas-
teita, silla tieto ei tule yhta nopeasti kuin ennen. Huoneistotietojarjestelma on myoés vaikut-
tanut kokouskutsun joustavuuteen, silla ennen rekisterikdytannét olivat tarkempia seka
joustavampia, esimerkiksi tapauksessa missa kokouskutsu postitetaan kuolinpesalle, jos
yhdella oikeuden omistajalla on turvakielto, niin kukaan kuolinpesasta ei saa kokouskutsua,
vaikka he aikaisemmin saivat. Hanen kertomansa mukaan, pienella isannditsijayrityksella
kokouskutsujen toimitus tapahtui heidan oman rekisterin mukaisesti, joten HTJ on vaikutta-
nut siltd osin kutsujen lahettamiseen, etta kaikki asiakkaat eivat ole ilmoittaneet osoitteen-
muutoksista suoraan Maanmittauslaitokselle. Taman takia he peilaavat jarjestelmasta saa-

tuja yhteystietojaan heidan vanhasta rekisterista I6ytyvaan tietoon.

Isannoitsija B kertoi myos, etta osakkeenomistajan vaihtuessa tama rekisterdinnin merkit-
semisen viive vaikuttaa osakkeen tietojen paivittymiseen silta osin, etta he eivat tieda yh-
tiokokousta lahettdessa taman uuden osakkeenomistajan osoitetta johon kutsun voisi |1a-
hettaa. Rekisterdinnin viive vaikuttaa myos siihen, etta jos uusi osakkeenomistaja haluaa
menna yhtiokokoukseen, ei han voi aanestaa kokouksessa, silla osakkaanomistajan tieto

ei ole vield paivittynyt rekisteriin.

Jarjestelman myéta yhtidkokouskutsujen lahetys seka yhteystietojen toimittaminen digitali-
soituu, joka tuo hydtyja muun muassa tiedonkulun nopeuteen ja tarkkuuteen, mutta se voi
my0Os herattdd huolenaiheita tietosuojasta ja tietoturvasta. Jarjestelman tarkoituksena on
tuoda helpottavuutta yhtididen toimintaan, joten myds yhtidkokouksen koollekutsumiseen
vaikuttaa laajalti HTJ:aan siirtyminen. Jarjestelman hyodyt eivat viela ndy kokouksen kool-
lekutsunnassa, silla jarjestelman viiveet vaikeuttavat yhteystietojen ajantasaisuuden saily-

mista.

HTJ on tuonut muutoksia yhtidkokoukseen liittyviin asioihin. Jarjestelma vaikuttaa kokouk-
sen valmisteluun seka sen koollekutsumiseen, ja talla hetkella jarjestelméssa on ongelma
yhteystietojen rekisterdinnin ajantasaisuudessa. Yhteystietojen muutoksien rekisterointivii-
veiden takia, isannditsijéiden tyd hankaloituu kokouksen koollekutsumisessa seka sen laa-
timisessa, silld heidan pitda edelleen selvittda vanhalla tavalla osakkeenomistajan yhteys-
tiedot. Viiveet osakkeenomistajan tietojen paivittymisessa aiheuttaa haasteita uusille talo-

yhtidille, osakkeenomistajille seka isannaitsijoille.

Jarjestelman kayttoonoton odotetaan kuitenkin helpottavan yhtiokokouksen valmistelua tu-

levaisuudessa, kun osakkeenomistajien yhteystiedot ovat saatavilla reaaliaikaisesti. HTJ:n
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tavoitteena on digitalisoida ja helpottaa yhtididen seka isannoitsijoiden toimintaa, mutta sa-
malla sen tarkoituksena on myds huolehtia asiakirjojen tietosuojasta ja tietoturvasta. HTJ:n
vaikutukset yhtiokokoukseen tulee konkretisoitumaan paremmin tulevaisuudessa, kun jar-

jestelma on saatu valmiiksi seka se toimii sen odotetulla tavalla.
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5 Isannoitsija

5.1 Isanndinti taloyhtidossa

Isannditsijan yleisista tehtavista taloyhtidssa saadellaan asunto-osakeyhtidlain 1599/2009
seitsemannessa luvussa. AOYL 7 luvun 17 pykalan mukaan, isdnnoitsijan tehtadvana on
huolehtia kiinteiston ja rakennusten pidosta seka hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa
hallituksen antamien ohjeiden sekad maaraysten mukaisesti. Isannditsija vastaa siita, etta
yhtién kirjanpito on lain mukainen seka varainhoito on luotettavalla tavalla jarjestetty. Isan-
noditsijan pitda antaa tarpeellinen tieto hallitukselle ja sen jasenelle, jotka ovat tarpeellisia

hallituksen tehtavien hoitamisessa.

Taloyhtidssa pitaa olla isannditsija, jos yhtidjarjestys nain maaraa tai asiasta on paatetty
yhtidkokouksessa. Kaikissa keskikokoisissa sekd suuremmissa taloyhtidissa on yleisesti
ottaen ostettu isdnndintipalvelut, jolloin ammatti-isannditsija hoitaa kyseisen taloyhtion isan-
ndintia. Pienissa taloyhtidissa ei ole valttamatta isannditsijaa lainkaan. Taloyhtion hallitus
valitsee isannditsijan, seka tarvittaessa se myds vaihtaa isannditsijan, solmii isannointiso-
pimuksen seka hallitus huolehtii sen toteutumisen valvonnasta ja tarvittaessa sen paivitta-
misesta. (Kiinteistoliitto 2023b).

Isdnndintiliiton mukaan isanndinti huolehtii siita, etta taloyhtidon paatdkset tehdaan lainmu-
kaisesti seka siita, etté hallitus saa riittavasti tietoa ja kayttaa asiantuntijoita apuna taloyh-
tion tulevaisuuden paatoksenteossa. Isanndinti laatii taloyhtidlle sen strategian pohjalta
seuraavan tilikauden talousarvion. Isannointi hoitaa kokousten jarjestelyt seka asianmukai-

sen kokouskutsun toimittamisen. (Isannéintiliitto 2023b).

Isannditsija on keskeinen toimija taloyhtiossa, jonka tehtdvana on muun muassa varmistaa
taloyhtion paatoksenteon lainmukaisuus, seka auttaa taloyhtion hallitusta omalla tietamyk-
sellaan. Isannditsija taloyhtidssa edistaa yhtion tehokasta toimintaa, ja pitda huolen siita,

etta yhtién asiat hoidetaan lainmukaisesti.
5.2 Taloyhtididen valmistelu huoneistotietojarjestelmaan

Isanndintiliitto on luonut HTJ:an siirtymisesta tietopaketin prosessinkulusta heidan sivuil-
leen, jonka mydéta isdnnditsijat seka asiasta kiinnostuneet ovat pystyneet tutustumaan ai-
heeseen sekd sen kulkuun paremmin. Liitto on tehnyt kattavan ohjeistuksen siitd, mika
vaihe on isannditsijan tai taloyhtion hallituksen vastuulla, seka sieltd kdy myds ilmi proses-

sin aikataulut. Isannditsijdiden tulee saada taloyhtidon hallitukselta paatdés osakeluettelon
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siirrosta, jonka jalkeen heidan pitda sopia osakeluettelosta siirto. Isannaitsijéilld on avain-
asema taloyhtididen tiedottamisessa, silla tama jarjestelma vaikuttaa laajalti heidan tyonte-

koonsa (Isannéintiliitto 2023c).

Isannditsija B kertoi, etta huoneistotietojarjestelman alkuvaiheessa he selvittivat osakeluet-
teloista osakkeet, joista puuttui luettelomerkinta tai joiden tiedoissa oli jonkinlaisia vajavai-
suuksia, ja ilmoittivat naille osakkeenomistajille tietojen paivittdmisesta ennen HTJ:an siir-
toa. Heidan yrityksensa on ollut aina todella huolellisia siita, etta osakeluettelot ovat olleet
ajan tasalla, jolloin osakeluettelon tarkastamisvaiheen prosessi ei ole ollut heille mitenkaan
erityisen raskas. Isdnnodinnissa on hanen mukaansa tarkea sailyttaa kaikki tiedot huoneis-
tojarjestyksessa kiinteistdittain, jolloin heidan on ollut helpompaa tarkistaa saantokirjoista

se, mihin heidan merkintansa ovat perustuneet.

Isdnnditsija B kertoi heidan isanndintinsa laatineen taloyhtidistd yhtidkohtaiset talokansiot,
joissa jokaisella taloyhtidlla on omat kotisivut, joihin on lisatty osakastasolle tiedot MML:n
linkeista seka he ovat tutustuneet myds itse MML:n materiaaleihin HTJ:an siirtymiseen vaa-
dittavista lomakkeista, jotta he ovat osanneet mahdollisimman nopeasti vastaamaan heidan

asiakkaidensa kysymyksiin.

Mielestani Isanndointilitto on tehnyt kattavan tietopaketin isénnditsijdille, joka kasittelee
HTJ:an siirtymista. Tama tietopaketti muodostaa hyvan perustan, jonka avulla isannditsijat
voivat tarkistaa prosessin eri vaiheiden aikataulut sekad vastuualueet. Isannditsijéiden rooli
taloyhtion siirtyessa HTJ:an on merkittava, silld he pystyvat tarjpamaan reaaliaikaisesti
tasta jarjestelmasta asiakkaillensa tietoa, jonka avulla asiakkaat pystyvat oppimaan lisda
jarjestelmasta. Isannditsijan huomiot osakeluettelon tietojen yllapidon tarkeydesta ovat hy-
via, silla siirtyminen helpottuu, kun osakeluettelon tiedot ovat ajan tasalla. Isannditsijdiden
aktiivinen vuorovaikutus asiakkaiden kanssa helpottaa yleisesti koko prosessin lapi vie-

mista.
5.3 Huoneistotietojarjestelman vaikutus isanndintiin

Isannointiin kohdistuvista vaikutuksista tietojen sahkoistymisessa on tehty aikaisemmin tut-
kimusta ASREK-hankkeen yhteydessa. ASREK-hanke liittyy sdhkdiseen asunto-osakere-
kisteriin. Vaikutuksista on tehty valtioneuvoston tutkimus, jossa kaydaan lapi isannaitsijoi-
den toimintaan vaikuttavia muutoksia. Isannoitsijatodistukseen kohdistuvat vaikutukset liit-
tyvat tiedonvientiin tdhan jarjestelmaan, perustietojen tuottamiseen, isannditsijatodistuksen
kuluihin seka hintaan ja isdnnditsijatodistuksen tietojen siirtymista yritysta vaihdettaessa.
Sahkdisen rekisterin myoéta isanndinnissa tarvittavien tietojen kaytettavyys helpottuu var-

sinkin isdnnointitoimiston vaihdoksessa.
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Jarjestelman taloudelliset hyodyt liittyvat paasaantoisesti omistaja- ja yhteystietojen hake-
miseen yhtibkokouksia seka tiedottamista varten, saanto- ja omistajavaihdoksen kirjaami-
siin seka isannditsijatodistuksen tietojen yllapitdmiseen ja todistusten toimittamiseen. Sel-
vityksessa on tarkasteltu sita, ettd minkalaisia hyotyja tallainen jarjestelma toisi isannadintiin.
(ASREK-raportti, Sivut 12—14)

Isannditsija A kertoi, ettd vanhojen taloyhtididen siirtyminen HTJ:an on asettanut talla het-
kella haasteita, silla siirto jarjestelmaan on aiheuttanut isannditsijalle monen kuukauden pi-
mennon siita, kuka asunnot omistaa. Isannditsijan valmistelut yhtiokokoukseen ei ole Isan-
noditsija A mukaan helpottunut, silla tiedot eivat tule reaaliaikaisesti jarjestelmasta, ja ne tu-
levat puutteellisesti talla hetkelld. Jarjestelma ei toimi talla hetkella viela siind maarin, etta
asiakkaita voitaisiin palvella tarpeen mukaisesti. Isdnnditsija joutuu viela pyytdmaan samat
dokumentit osakkailta tiedonsaantihaasteiden vuoksi jotka todistavat tarvittavat tiedot esi-
merkiksi vastikemaksuvelvollisuuden suorittamisesta, eli tieto kuka maksaa vastikkeet ja
mista paivasta ei vality HTJ rajapinnasta isannointiin. Talla hetkelld huoneistotietojarjestel-
masta ei ole niin paljon hyvaa kerrottavaa, silla rinnakkaiskaytdn aika, kun huoneistotieto-
jarjestelmaan siirretdan taloyhtiéta, on luonut omat haasteensa juurikin naiden viivastyksien

takia.

Isannoitsija A kertoi myos, etta taman hetkinen tilanne jos verrataan aikaa ennen HTJ kayt-
téonottoa, kun osakas antoi isannditsijalle riittavat dokumentit kaupanteon jalkeen, joudu-
taan edelleen pyytamaan dokumentit osakkailta seka haistellaan HTJ:n rajapinnoista tule-
via muutostietoja sekd sahkopostitse tulevia muutosilmoituksia ja ndiden kolmen perus-
teella selvitetddn mika naistd on oikea tieto. Isannditsijd on puun ja kuoren valissa talla
hetkelld ja silla ei ole edellytyksia toimia jarkevasti, tehokkaasti ja asiakasystavallisesti. Jar-
jestelman hyddyt eivat ole realisoituneet vaan tydmaara on kolminkertaistunut ja tehnyt suo-

malaisten taloyhtididen hallinnoimisen hoitamisen haastavaksi.

Isdnndintitodistukseen ei ole Isannditsija A mukaan talla hetkelld tullut muutoksia HTJ:n
myotd muuten kuin, ettd saadaan tieto jarjestelmasta kenelle isdnnditsijatodistuksen voi an-
taa. Isannoitsijatodistuksen ei ole viela tullut tietoa miten se muuttaa isdnnditsijatodistuksen
sisaltoa. Talla hetkella HTJ ei ole tuonut vaikutuksia isannoitsijoiden arkeen taloyhtion asi-

oiden hoitamisessa, silla jarjestelman toimivuus ei vield nay heidan tydssaan.

Isannditsija B kertoi, etta turvakielto kuolinpesassa tuo uudenlaisia haasteita HTJ:n myo6ta.
Jos kuolinpesaan kuuluu henkild, jolla on turvakielto, niin isdnnoéitsija ei saa HTJ:sta tietoja
kuolinpesan omistajista. Tasta syntyy ongelma, kun Iahetetddn osakkeenomistajille yhti6-

kokoukseen kutsu, silla isannoitsija ei saa osoitetietoja, johon lahettad kokouskutsu.
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Isdnnditsija B mukaan, HTJ tuo heidan arkeensa muun muassa muutoksia kuolinpesiin,
jakamattomiin kuolinpesiin seka perinndnjaon hoitamiseen. HTJ helpottaa heidan toimin-
taansa nailta osin, silla esimerkiksi ennen jakamattomassa kuolinpesassa on ollut isannait-
sijan vastuulla tarkastaa se, ettd se on oikea, ja siella on kaikki virkatodistukset seka se on
muuten kunnossa. Naiden tarkistaminen jaa HTJ:n myo6ta pois isannoitsijalta. Hanen mu-
kaansa, on aika tyOlasta tarkistaa ja ottaa vastuu siita, etta kaikki on tarkistettu oikein kuo-

linpesassa.

HTJ:n kayttéonotto on osoittautunut hyodylliseksi sekad haastavaksi isannditsijdiden tyos-
kentelyssa taloyhtididen asioiden parissa. Jarjestelman tuomat hyddyt ovat yksinkertaisia,
mutta se on aiheuttaa talla hetkella ongelmia, joiden kasittely tuo lisatyota isannditsijoiden
toimintaan.

Erityisesti HTJ:n viivastykset ovat tuottaneet haasteita isdnnéitsijille, muun muassa yhtio-
kokousten valmistelussa seka osakkeenomistajien tiedottamisessa yhteystietojen rekiste-
roinnin viivastymisen johdosta. Tiedonkulku jarjestelmaan ei ole ollut reaaliaikaista, joka on
rasittanut isannoitsijoiden tyontekoa. Jarjestelman hyotyna tulee yhteystietojen saaminen
jarjestelmasta, mutta viivastyksien takia, ovat isannditsijat joutuneet pyytamaan samat tie-
dot viela vanhalla tavalla seka vertaamaan tata tietoa HTJ:std saatavaan tietoon. Tama

lisaty6 on hidastanut isannditsijdiden prosesseja seka vaikeuttanut tietojen ajantasaisuutta.

Jarjestelmalta odotetaan tulevaisuudessa helpotusta isdnnéitsijdiden seka taloyhtididen toi-
mintaan. Erityisesti isdnnditsijatoimistojen vaihdot sekd osakkeenomistajien tietojen hallinta
voisivat olla sujuvampia digitaalisen jarjestelman ansioista. Nama kaytanndén muutokset si-
dosryhmien toimintaan nahddan mydéhemmin, kun HTJ on taysin toiminnassa, sekd sen

vaikutukset ovat tulleet selkeammin esiin.

HTJ:lla on potentiaalia tuoda tehokkuutta seka helpotusta isannditsijoiden tyotehtaviin, eri-
tyisesti kuolinpesien seka perintdasioiden kasittelyyn. Jarjestelma voi yksinkertaistaa pro-
sesseja, mutta tama vaikutus nahdaan vasta ajan myo6ta, sen jalkeen kun jarjestelma on
taysin toimintakykyinen, ja sen tuomat mahdollisuudet ovat tulleet selkedmmin esiin asioi-
den hoitamisen arjessa. Talla hetkelld voidaan todeta, ettd HTJ on tuonut hyétyja, mutta
my0Os haasteita. Jarjestelman todellinen hydty nahdaan vasta tulevaisuudessa, kayttéon-

oton jalkeen ja tietoviiveiden korjaantumisen myota.
5.4 REST-kyselypalvelu

Isannditsijdiden toimintaan on luotu huoneistotietojen kyselypalvelu nimeltd REST, josta

saa huoneistoihin liittyvia perustietoja. Isannéintijarjestelmatoimittajille tarkoitetusta palve-
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lusta isdnnointitoimistot saavat kayttéonsa ajantasaisia tietoja HTJ:sta suoraan omaan jar-
jestelmaansa, josta he voivat selvittdd muun muassa osakehuoneiston osakeryhmatunnuk-
sen, tiedon siita onko taloyhtion tiedot siirretty HTJ:n yllapidettavaksi seké onko osakehuo-

neistolle merkitty sahkdinen omistajamerkinta.

Taloyhtiot yksiléidaan REST-palveluun erillisella tunnisteella. Tunnisteena kaytetaan val-
tuutusavainta, jonka avulla tarkistetaan taloyhtién edustajan, yleensa isannoéitsijan oikeus
kyseisen taloyhtion tietoihin. Valtuutusavaimen voimassaolo tarkistetaan jokaisen kysely-
kerran yhteydessa. REST-palvelusta ndhdaan muun muassa yhtion perustiedot, osakeryh-
man perustiedot, ryhmien hallintakohteet, yhteystiedot, rajoitukset, omistajat, koodistot, tie-
dotteet seka valtuutusavaimet. Palvelu on isannditsijoiden kaytéssa ympari vuorokauden
(Maanmittauslaitos, 2022b).

Palvelu on isénnditsijoille hyva tydkalu, jonka tiedot ovat todellinen voimavara tyonteossa.
Tietojen yhdistaminen yhteen palveluun helpottaa tiedonhallintaa seka sen kaytettavyytta.
Tietopalvelu tarjoaa myds tiedoille turvaa seka tietojen vastuullista kasittelya, joka auttaa
isannaitsijoita taloyhtididen asioiden hoitamisessa seka asiakaspalvelussa, jota he tekevat

yhtisille.
5.5 Isannditsijantodistus

Isannoitsijantodistuksesta kay ilmi muun muassa taloyhtion rakennukset, maa-alueen omis-
tussuhteet, yhtidjarjestyksen lunastuslauseke mikali sellainen on seka selvitys lainavas-
tuista. Isannoditsijatodistuksesta selvidd huonekohtaisina tietoina muun muassa tiedot huo-
neiston pinta-alasta sekd huonemaarasta, osakeluetteloon merkitysta omistajasta, mahdol-
liset maksamatta jatetyt yhtiovastikkeet seka erilaiset rajoitukset kuten kayttd- ja luovutus-
rajoitukset. Isannditsijatodistuksesta voi tilata myods suppeamman version esimerkiksi vuok-

rausta varten (Taloyhtidsivut 2023a).

Vuoden 2019 alussa, tehtiin merkittdva muutos isannoitsijantodistukseen ja sen laatimi-
seen. Muutoksen myd6ta, isannditsijantodistukseen lisattiin uudenlaisia vaatimuksia, jotka
ovat vaikuttaneet isanndintitodistuksesta saatavaan tietoon, kun verrataan aikaa ennen
HTJ:a. Isannditsijantodistukseen tuli muutos, jonka myo6ta todistukseen on pitanyt merkita
tieto siita, kuuluuko taloyhtioé huoneistotietojarjestelmaan. Todistukseen tuli myos uusi tie-
tokohta, jonka mydta todistukseen tulee merkita tieto siitd, kuuluuko sen kattama osake-
ryhma HTJ:an (Osakehuoneistorekisteri 2023b).

Mielestani naiden muutoksien tarkoituksena on ollut tehostaa tiedon saatavuutta, sen avoi-

muutta seka hallintaa taloyhtidissa. Tietojen merkinta todistukseen auttaa osakkaita seka
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sidosryhmia ymmartamaan taloyhtion tilannetta selkedmmin, seka se helpottaa myos tie-
donkulkua.

Isanndinti taloyhtiéssa luo taloyhtion toiminnalle johdonmukaisen rakenteen. Isannéitsija
pystyy auttamaan taloyhtion hallitusta heidan lakisaateisten velvoitteiden hoitamisessa
seka he pystyvat tarjpamaan ajankohtaista tietoa kaynnissa olevista hankkeista tai muutok-
sista kuten HTJ:sta. Kokonaisuudessaan, isannditsijoilla on suuri osa taloyhtiéiden siirtami-
sessa HTJ:an, silla he pystyvat toteuttamaan taloyhtididen siirron oikein, tai he pystyvat
tarjoamaan tietoa taloyhtidlle siirtoprosessista mikali taloyhtiét haluavat itse suorittaa siir-
ron. Haastateltujen isannditsijdiden mielesta jarjestelma ei toimi talla hetkelld sen tarvitta-
valla tasolla, silla tiedonkulku on hidastunut seka vaikeutunut ja tdma on vaikuttanut suora-
naisesti heidan toimintaansa taloyhtion asioiden hoitamisessa. He kuitenkin nakevat jarjes-
telmassa sen tarjoamat tulevaisuuden hyodyt, jotka konkretisoituvat jarjestelman valmistu-

misen jalkeen seka jarjestelman kehityshankkeiden toteutuessa.
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6 Yhteenveto ja pohdinta

Tyon tarkoituksena oli selvittdad huoneistotietojarjestelman kayttdéonoton vaikutuksia taloyh-
tidihin. Tyossa kasiteltiin jarjestelmaa taloyhtion hallituksen, yhtiokokouksen seka isannait-
sijaan kohdistuvista vaikutuksista HTJ:n myo6ta. Jarjestelma on pitkd hanke, jonka myéta
taloyhtididen seka muiden sidosryhmien toiminta helpottuu tietojen digitalisoitumisen myéta

seka se antaa enemman luotettavuutta tiedoille.

Tutkimuksen aikana haastattelin eri toimijoita, muun muassa isannoéitsijoitd seka MML:n
henkilokuntaa, jotka kertoivat jarjestelman kayttdonoton vaikutuksista sekad sen tulevaisuu-
desta ja hyodyista. HTJ vaikuttaa laajasti taloyhtiédn ja sen asioiden hoitamiseen. Ensim-
mainen tutkimuskysymys oli, miten jarjestelma vaikuttaa taloyhtién hallituksen toimintaan.
HTJ:n mydta, taloyhtion hallituksen velvollisuudet muuttuvat, silla osa velvollisuuksista siir-
tyy MML:n vastuulle, mutta taloyhtidlle tulee myds uudenlaisia velvollisuuksia ja vastuita
jarjestelman mydéta. Osakeluetteloiden siirto helpottaa taloyhtion tietojen luotettavuutta. Jar-
jestelma tuo selkeytta taloyhtion hallituksen toimintaan, seka se antaa hallitukselle laajem-
mat tyokalut yhtion asioiden vastuullisempaan seka kehittavampaan toimintaan. Jarjes-
telma vaikuttaa yhtion tavanomaiseen toimintaan, koska tiedonsaanti siirtyy digitaaliseen

muotoon.

Seuraava tutkimuskysymys oli miten jarjestelma vaikuttaa yhtiokokoukseen. Jarjestelman
myota yhtibkokouksen valmistelu seka sen koollekutsuminen ovat muuttuneet. Talla het-
kellad yhtibkokoukseen on tullut enemman haittoja kuin hyétyja HTJ:n myéta, johtuen jarjes-
telman muutosrekisterdintien viiveistad. Yhtidkokouksen valmistelussa joudutaan edelleen
varmistamaan osakkeenomistajien yhteystiedot seka niiden ajantasaisuus, silla jarjestel-
masta saatu tieto ei ole valttamatta ajan tasalla. Viiveiden takia, myds uusien osakkeen-
omistajien tiedot tulevat viiveellda HTJ:n tietoihin, jolloin heiltd saattaa jadda saamatta kutsu
yhtibkokoukseen, silla omistajan tiedot eivat ole paivittyneet. Jarjestelman odotetaan hel-
pottavan yhtidkokoukseen liittyvia asioita tulevaisuudessa, kun jarjestelman tiedot on saatu
ajan tasalle sekd ne paivittyvat reaaliajassa. Nama vaikutukset tulevat konkretisoitumaan

jarjestelman valmistuessa.

Kolmas tutkimuskysymys oli miten jarjestelma vaikuttaa isannaéitsijan toimintaan taloyhtion
asioiden hoitamisessa. Talla hetkella isannditsijoiden nakokulmasta jarjestelma ei ole tar-
peeksi kattava, sillda HTJ:ssd on muun muassa pitkat jonot rekisterin muutoksenmerkin-
ndissa, mika vaikeuttaa isannditsijdiden tydntekoa. Jarjestelma vaikuttaa muun muassa
osakkeenomistajien tietojen saamiseen, tiedottamiseen ja osakkeenomistajan vaihdoksien

rekisterditymiseen. Jarjestelma aiheuttaa isannaitsijdille lisaty6ta, silla he joutuvat edelleen
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selvittdmaan samat tiedot osakkeenomistajilta ja taloyhtidilta kuin ennen HTJ:n kayttéonot-
toa. TyOtaakka on lisdantynyt jarjestelman myota isannoitsijoilla, jonka takia jarjestelma ei
ole helpottanut heidan ty6taan, vaan painvastoin se on hankaloittanut sita. Isdnnditsijat na-
kevat jarjestelman hyodyt tulevaisuutta ajatellen, mutta talla hetkelld se ei ole heidan mie-

lestaan tarpeeksi toimiva alusta.

Asiantuntijahaastattelut antoivat tyolle ajankohtaista tietoa taloyhtion sielunelamasta, seka
ne avasivat jarjestelman tdman hetkista toimivuutta. Jarjestelmassa on taloyhtion sidosryh-
mien mukaan kehitettavaa, mutta jarjestelma on otettu vastaan hyvin, silla jarjestelman
myo6ta tulevat muutokset helpottavat sidosryhmien toimintaa taloyhtion asioiden hoitami-

Sessa.

Tyon perusteella, HTJ:n kayttéonottaminen ei ole talla hetkelld tuonut suuria hyoétyja talo-
yhtién hallituksen toimintaan. Jarjestelmassa olevat viiveet sekd sen viimeistely ovat vai-
kuttaneet jarjestelman toimivuuteen ja sen kayttamiseen. HTJ on hanke, joka on jatkoa AS-
REK-hankkeelle ja sen odotetaan valmistuvan vuoden 2023 lopussa. Talla hetkella naen
jarjestelman hyodtyjen konkretisoituvan tulevaisuudessa, kun jarjestelma on saatu ajan ta-
salle seka tiedonsaanti ja tietojen rekisterdinti on saatu reaaliaikaisesti paivittyvaksi. Tule-
vaisuudessa, kun jarjestelma on valmistunut, odotetaan sen parantavan seka helpottavan
taloyhtion seka isannditsijoiden toimintaa. Digitalisoinnin myoéta, taloyhtion tietojen kaytet-
tavyys paranee seka niiden luotettavuus parantuu tietojen ollessa viranomaisten valvonnan
alaisuudessa. Jarjestelman hyodyt tullaan ndkemaan tulevaisuudessa, sen jalkeen kun

kaikki taloyhtiét ovat siirretty HTJ:n alaisuuteen ja jarjestelma on saatu kokonaan valmiiksi.

Tyon tuloksiin paadyttiin viranomaislahteiden, lainsdadanndn, asiantuntijahaastatteluiden
seka aiheeseen liittyvan kirjallisuuden avulla. Tydssa kaytetyt lahteet ovat laajalti viran-
omaissaadoksien perusteilla laadittuja, joten lahteita voidaan kutsua luotettaviksi. Jarjestel-

masta 16ytyva lahdemateriaali painottuu itse jarjestelmaan ja sen rajapintoihin.

Tulevaisuudessa, huoneistotietojarjestelmasta voitaisiin tehda jatkotutkimusta silta osin, mi-
ten sen kayttéonoton vaikutukset ovat nakyneet taloyhtion toiminnassa jarjestelman valmis-
tumisen myoéta, sekd ovatko jarjestelman hyddyt konkretisoituneet sen valmistumisen
myota. Huoneistotietojarjestelma on todella laaja, joten aiheesta voisi tehdd myds tutki-
musta sen tarjoamista rajapinnoista isannditsijoille seka miten se toimii isannditsijdiden kay-

tossa olevien jarjestelmien kanssa ja miten tiedonkulku toimii naiden jarjestelmien valilla.
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