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Tiivistelma

Opinnaytetyon tavoite oli selvittdaa, miten suomalaisten taloyhtididen osakeluetteloiden ja asunto-osakekir-
jojen siirto sahkoiseen keskitettyyn rekisteriin, Maanmittauslaitoksen yllapitdmaan huoneistotietojarjestel-
maan, oli alkanut vaikuttaa isdnnointitoimistojen tyohon sen jalkeen, kun rekisteri oli vuodesta 2019 ldhtien
otettu kayttoon.

Ty06ssa selvitettiin, miten huoneistotietojarjestelma oli jo vaikuttanut isdnnointitoimistojen ty6elamassa ja
miten muutokset olivat muuttaneet naiden tarjoamia palveluja ja niiden hinnoittelua. Lisaksi selvitettiin ko-
kemuksia ja kasityksia huoneistotietojarjestelméan kdyttéonotosta. Tyo toteutettiin haastattelemalla teema-
haastatteluin huhtikuussa 2021 viitta isdnndintitoimistojen tyypillisia palveluja tarjoavaa tai niihin vaikutta-
vaa henkil6a. Haastattelut litteroitiin, ja niistd saadut tulokset jarjesteltiin teemoittain analyysia varten.

Haastatteluista saadut tulokset olivat padosin linjassa aikaisempien tutkimusten kanssa, mutta huoneisto-
tietojarjestelman asteittainen kayttdonotto oli lisdnnyt isdnndintitoimistojen tydelaman kdytannon koke-
musta aiheesta. N&ilta osin tutkimus paivitti aiheesta tehtyjen aikaisempien tutkimusten osittain vanhentu-
neita tietoja. Muutoksia tarjottaviin palveluihin oli tehty vasta vahan isanndintitoimistojen kartuttaessa
tietoa siitd, miten jarjestelma kaytanndssa tyontekoon vaikuttaa.

Osa taloyhtioista oli jo siirtynyt sahkoiseen jarjestelmaan, ja valtaosaa loppujen siirtamisesta valmisteltiin
siirtorajapintojen avautumista odotellessa. Valmisteluvaihe, johon muun muassa osakeluettelotietojen tay-
dentdamiset ja taloyhtididen hallitusten paatdkset kuuluivat, koettiin varsinaista siirtoprosessia tyolaam-
maksi. Jarjestelmaan suhtauduttiin [ahtdkohtaisesti positiivisesti, ja siita oltiin saatu tietoa omatoimisesti
perehtymalla ja koulutuksiin osallistumalla. Isdnnointijarjestelmien sovelluskehittajiin ja Maanmittauslai-
tokseen kohdistui kehitysehdotuksia.

Tutkimuksen perusteella voitiin todeta, ettd huoneistotietojarjestelman kayttoa varten oli jo vahintaankin
aloitettu konkreettiset valmistelut. Osakeluettelojen sahkoistamisen aloitusta viivastytti sovellusrajapinto-
jen aukeamisen odottelu, ja niiden toimivuudesta haluttiin olla varmoja ennen oman siirtotyon aloitta-
mista. Tekijatason tieto siirtotyon kaytanteista oli vaillinaista, ja sita kaivattiin lisaa. Tyon tuloksia voidaan
soveltaa valittdmasti helpottamaan kenttatason siirtymista sahkdiseen jarjestelmaan, ja sita voidaan kayt-
taa vastaavanlaisten suurten muutosten sudenkuoppien hahmottamisessa ja poistamisessa.
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Abstract

The goal of the thesis was to examine, which effects the electronic Residential and Commercial Property
Information System had had on property management offices’ daily work after the system had been par-
tially launched in year 2019. Previously housing companies’ ownership data had been stored in physical
shares and in separate lists of shares, which were updated manually and without a large concentrated data-
base.

The study examined, how Residential and Commercial Property Information System had already modified
the actual daily work in the grassroot companies, and how the companies’ selection of services and their
pricing were supposedly to be altered, reacting to the system activation. Additionally, experiences and
opinions on the system implementation were collected. The study was conducted in April 2021 through five
thematical interviews of persons from housing companies and their affiliates that were most likely to know
the subject well. The interviews were transcribed, and collected answers were arranged thematically to
match the goals of the study.

The results from the interviews were generally in line with the previous studies, although the partial imple-
mentation of the system had brought it much closer to subjects’ daily work. Information from recent
changes therefore updated the outdated data from previous studies. The study proved, that Residential
and Commercial Property Information System was strongly about to enter the grassroot level of the elec-
tronic transformation, and in particular amounts it had already done so. Preparations for the transfer had
broadly begun and were mainly hindered due to applications’ interfaces that were still unopened. Caution
concerning the actual transformation work was common among the subjects. Subjects believed their
knowledge of the system was satisfying but inadequate, and they hoped for more information about work-
ing with the opening interfaces.

The study can be immediately utilized for streamlining the grassroot problems in the electric transfor-
mation process, and it can be used to map the possible grassroot opinions and to tackle possible problems
in becoming similar projects.

Keywords/tags (subjects)

Residential and Commercial Property Information System, Housing companies, Property managers, Elec-
tronic documentation, Interview study
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1 Johdanto

Asunto-osakeyhtio on Suomessa hyvin tavallinen asumismuoto: niissa asuu noin puolet suomalai-
sista. Taloyhtion asioita hoitava hallitus on usein ulkoistanut kdytannon toitaan isanndintitoimis-
tolle, joka asiantuntijaroolissa hoitaa taloyhticta yhdessa sen hallituksen kanssa. Taloyhtion osakas
on tahan asti saanut omistuksestaan asuntoaan koskevan paperisen asunto-osakekirjan, joka on

ollut oikeustoimissa kaytetty virallinen asiakirja.

Maanmittauslaitoksen yhteisty6kumppaniensa kanssa vuodesta 2015 kehittama huoneistotietojar-
jestelma korvaa paraikaa kyseiset paperimuotoiset fyysiset asunto-osakekirjat sahkoisella jarjestel-
malla ja keskittdaa omistustiedot yhteen viranomaisen yllapitamaan rekisteriin. Kun seka taloyhtion
osakeluettelo ettd huoneistokohtaiset osakeryhmat ovat huoneistotietojarjestelmassa, ovat sielta
saatavissa sahkoisesti tiedot muun muassa huoneiston omistuksesta ja hallintaocikeudesta seka
ominaisuuksista. Sdhkdiseen muotoon siirtdmisen jalkeen jarjestelman tietoja voidaan vanhojen
fyysisten osakekirjojen tapaan kayttaa muun muassa kaupankaynnin vdlineena ja vakuutena lai-
noissa. Osakeluettelon siirtdaminen sahkdiseen muotoon on ollut mahdollista vuodesta 2019 al-
kaen, ja jarjestelmaan vield kuulumattomien osakeluetteloiden siirron on tapahduttava vuoden
2023 loppuun mennessa. Huoneistojen osakeryhmien siirrot jatkuvat vielad vuosia taman vaiheen

jalkeen.

Huoneistotietojarjestelma muuttaa siirtymaaikansa puitteissa tahan asti paperisessa muodossa
olleita asunto-osakeyhtididen osakeryhmia valtavan maaran sahkdiseen muotoon, minka olete-
taan perustellusti helpottavan kyseisten osakeryhmien hallinnointia ja siihen liittyvien useiden si-
dosryhmien tydnkuvaa tiedonsaannin parantuessa ja tiedon luotettavuuden kasvaessa. Osakeluet-
telon yllapidon siirtyessa Maanmittauslaitoksen tehtavaksi huoneistotietojarjestelma myos
vapauttaa vastuuta ja resursseja tahoilta, jotka tdhan asti ovat olleet vastuussa asunto-osakeyhti-
Oiden osakeluetteloiden ylldpidosta ja paivittamisestd. Huoneistotietojarjestelman kayttéonotolla

on siten myds huomattava liiketaloudellinen vaikutus.

Erds merkittavimmista sidosryhmista, joihin huoneistotietojarjestelmaan siirtyminen vaikuttaa,
ovat isanndintitoimistot, jotka ovat usein sopimusperusteisesti vastanneet hoitamiensa taloyhtioi-
den osakeluettelojen oikeellisuudesta, ja niiden tyotehtaviin ovat lukeutuneet huoneistojen omis-

tustietoihin liittyen muun muassa osakerekisterdinnit ja isannditsijantodistusten teko. Mainitun



kaltaiset tyot ovat myos tuottaneet kustannuksia isénndintitoimistoille, mikd ne ovat huomioineet
asiakkaidensa veloituksessa. Isdnndintitoimistot joutuvatkin alaa huomattavasti muokkaavan uu-
distuksen vuoksi paivittamaan toimintatapojaan ja joutuvat miettimaan myos tarvetta muuttaa
palvelujaan seka niiden hinnoittelua. Naita asioita on myds kartoitettu jo jarjestelman lanseeraa-
misen aikaisissa tutkimuksissa, kuten vuonna 2018 valtioneuvoston kanslian Asuinhuoneistojen
sahkoiseen hallintaan ja vaihdantaan siirtymisen taloudelliset ja muut yhteiskunnalliset vaikutuk-
set -ennakkoarviojulkaisussa, vuonna 2019 julkaistussa Lahden ammattikorkeakoulun Laura Karva-
sen Osakehuoneistorekisterin vaikutukset taloyhtion toimintaan -opinnaytetydssa ja vuonna 2020
julkaistussa Kaakkois-Suomen ammattikorkeakoulun Karita Aallon Huoneistotietojarjestelma ja
isannoitsijat: Valmistautuminen osakeluetteloiden siirtoon -opinnadytety6ssa. Huoneistotietojarjes-
telman kayttoonotto on kuitenkin edennyt ndiden selvitysten jalkeen merkittavasti, ja aikaisem-

pien tutkimusten tulosten paivittamiselle on alkanut olla tarvetta.

Haastattelutietoa huoneistotietojarjestelmaa pian ja jo talla hetkelld kayttavista henkiloista on ol-
lut saatavilla niukasti, ja alan organisaatioilla on ollut tilanteen hahmottamisessa ongelmia. Miten
tyontekijat ovat ottaneet vastaan huoneistotietojarjestelmaan siirtymisen, kun jarjestelman kayt-
toonotto alkaa edeta tayteen vauhtiinsa vuosien valmistelun jalkeen? Tama tutkimus kartoittaa
ruohonjuuritason tekijéiden ndkemystad huoneistotietojarjestelmasta tahan asti vastaanotetusta
informaatiosta, ja siitd miten muutos koetaan henkil6kohtaisessa tydssa. Se myds pyrkii selvitta-
maan jarjestelman kayttdonoton aiheuttamia muutoksia perinteisessa isanndintitoimistojen palve-

luvalikoimassa ja hinnoittelussa.

Asunto-osaketietojen sahkoiseen jarjestelmaan siirtyminen on yha ajankohtaisempi asia, ja taman
tutkimuksen on tarkoitus olla ajankuvansa tallentaja: koska ainoa pysyva asia maailmassa on muu-
tos, voi tyon tuloksista oppia, kuinka vastaavan laajuinen valtava projekti voidaan jatkossa vieda
lapi helpommin ja kohderyhmidan entista tyydyttavammalla tavalla. Tutkimuksen avulla saadaan
myo0s ajankohtaista tilannetietoa, jota voidaan hyddyntaa suunnitellessa osakeluetteloiden ja
asunto-osakekirjojen siirtoprosessin toteuttamista mahdollisimman sujuvasti, my0s siirron toteut-

tavan henkiloston nakdkulmasta.



2 Tutkimusasetelma

Taman tyon tarkoituksena on selvittaa, miten kevaalla 2021 huoneistotietojarjestelma on jo ehti-
nyt vaikuttaa isanndintitoimistojen ruohonjuuritason tyontekijoiden tydelamaan. Kyseista tutki-

musongelmaa lahestytaan jakamalla se kolmeen tutkimuskysymykseen:

e Miten huoneistotietojarjestelman kayttéonotto on tdhdan mennessa konkretisoitunut haastatelta-
vien ty6elamassa?

e Miten huoneistotietojarjestelma on muuttanut ja muuttaa tarjottavia palveluita ja hinnoittelua?

e Miten haastateltavat ovat kokeneet huoneistotietojarjestelmaan siirtymisen?

Kuten tutkimuskysymyksista voi havaita, tdma opinndytetyo toteutetaan laadullisena eli kvalitatii-
visena tutkimuksena, jossa tutkitaan nimenomaisesti tarkasteltavan ilmion merkityksia. Kvantitatii-
viseen eli maaralliseen tutkimukseen aiheesta ei valttamatta olisi vield ilmién tuoreuden vuoksi
kerattavissa laajaa tietomassaa, josta olisi oikeaa hyotya tamankaltaisessa tutkimuksessa. Kaiken-
kattavaa selitystd huoneistotietojarjestelmasta tama tutkimus ei laadullisesta tutkimusnakokul-
mastakaan kasin anna, vaan se tarkastelee ilmiota laht6kohdistaan kasin selvittaakseen huoneisto-
tietojarjestelman vaikutuksia ja seurauksia. (Puusniekka & Saaranen-Kauppinen 2006, luku 1.2.1.)
Koska tutkimuksessa selvitetdan huoneistotietojarjestelmaan liittyen kokemuksia ja vaikutuksia,
joiden maarittely ennalta on hankalaa, sopii laadullinen tutkimusote tahan tyéhon erinomaisesti.
Kvantitatiivisella otteella tehty tutkimus ei toisi asetetuista tutkimuskysymyksista yhta tasmallista

ja syvallista tietoa, joten se ei tassa yhteydessa ole tarkoituksenmukainen tutkimustapa.

Tunnuspiirteiltdankin tama tutkimus on selkeasti laadullinen: aineisto kerataan haastatteluin har-
kinnanvaraisella, suhteellisen pienelld otannalla, ja haastateltavien kokemus ja asema ty6elamassa
huomioiden. Koska ilmiosta voi haastattelujen yhteydessa paljastua uusia seikkoja, pitaa niihin
kyetd syventymaan luovasti kesken haastattelutilanteen, mika ei maarallisessa tutkimuksessa, esi-
merkiksi kyselylomakkeella, olisi mahdollista. Tyypillisen laadullisen tutkimuksen mukaisesti tama
tyo koostuu jo olemassa olevan tiedon kasittavasta teoriaosiosta, empiirisesta, itse keratysta ai-

neistosta ja tutkijan omista pohdinnoista. (Puusniekka & Saaranen-Kauppinen 2006, luku 1.2.2.)



Jotta vastauksissa paastaan henkilokohtaiselle tasolle, tutkimus toteutetaan kahdenvilisina tee-
mahaastatteluina. Koska huoneistotietojarjestelman kayttéonotto on viela taipaleensa alkuvai-
heessa, haastateltaviksi seulotaan eritoten tydnkuvansa perusteella henkil6ita, joiden tyotehtaviin
muutos on jo vaikuttanut tai tulee vaikuttamaan. Toisin sanoen tutkimus keskitetdaan kvantitatiivi-
sen massadatan keruun sijasta henkil6ihin, joiden tyohon huoneistotietojarjestelmalla on jo ollut
mahdollisimman paljon tosiasiallista vaikutusta: isolla osalla alan tyontekijoista kokemusta on ker-
tynyt toistaiseksi varsin vahan. Vastaajajoukkoa ndin rajaamalla torjutaan vastausten tason heilah-
telua ja saadaan koottua jarkeva pohja-aineisto analyysin tekoa varten. Taman kaltaista harkinnan-
varaista haastateltavajoukon rajausta kutsutaan eliittiotannaksi, ja se on tamankaltaisessa uuden
ilmion tutkimisessa tarpeenmukainen rajausmenetelma: haastateltavia ei laadullisessa tutkimuk-
sessa voi valita satunnaisesti, vaan heidan tulisi olla tutkittavan aiheen "asiantuntijoita”. (Puus-

niekka & Saaranen-Kauppinen 2006, luku 6.2.4.)

Otoksen valikointiin vaikuttaa vahvasti tekijan oma tyokokemus huoneistotietojarjestelman ai-
heuttamien muutosten parissa ja tyoelaman kautta kertynyt kokemus seka valistunut nakemys
parhaista mahdollisista haastateltavista. Haastateltavien joukko pidetdan suppeahkona myos,
koska tekijan nakemyksen mukaan vastausten saturaatiokynnys on melko alhainen, eli useampi
haastattelu ei toisi tutkimukselle oleellista lisdarvoa. Yhteistd haastateltaville ovat jo huoneistotie-
tojarjestelmaan muodostunut kosketuspinta ja isanndintialan tyotehtavat. Haastateltavien joukko
on kuitenkin heterogeeninen sisdltden pienestd otannasta huolimatta erilaisia huoneistotietojar-
jestelman ymparille kietoutuvia tydnkuvia, minka avulla saadaan otoksen kokoon ndahden varsin

kattava lapileikkaus tutkimuksen kohteena olevasta kohderyhmasta.

Koska tutkimus keskittyy tyoelaman muutoksiin subjektiivisesta ndkdkulmasta, parhaat tulokset
katsotaan voivan saada puolistrukturoiduilla, useita teemahaastattelun piirteita sisaltavilla henki-
I6haastatteluilla. Puolistrukturoidussa haastattelussa kysymykset esitetdan suunnilleen samankal-
taisina haastateltavasta riippumatta, mika auttaa haastattelutilanteessa oleellisimpiin asioihin kes-
kittymisessa, kun tiedossa on tietty rakenne, jonka turvin keskustelu voi edetd. (Puusniekka &
Saaranen-Kauppinen 2006, luku 6.2.3.) Haastattelutilanteissa haastateltavien annetaan kuitenkin
myos ilmaista itsedan vapaasti asiaan liittyen, ja kysymysrungon jarjestysta vaihdetaan tarvitta-

essa, mika taas on tyypillistd teemahaastattelulle (Puusniekka & Saaranen-Kauppinen 2006, luku



6.2.2). Samoin haastateltavien tarkka seulonta ihmisiin, joilta uskotaan saavan eniten asiaan liitty-
vaa tietoa, on teemahaastatteluun liittyva piirre (Puusniekka & Saaranen-Kauppinen 2006, luku

6.2.2).

Haastattelut tallennetaan ja litteroidaan. Saatuja vastauksia asetellaan yhteen 16yhasti teemoittain
mielenkiintoisimpien tulosten esiin nostamiseksi ja kokonaiskuvan muodostamiseksi. Teemoittelua
kayttamalla korostetaan tutkimuksen kannalta oleellisia, aineistosta toistuvasti havaittavia piir-

teita tai asiakokonaisuuksia (Juhila n.d.). Kun tulokset on lajiteltu teemoittain, niita verrataan viela

aikaisemmin mainittuihin kahteen vanhempaan julkaisuun.

Tutkimuksen tuloksia vertaillaan parin vuoden takaiseen tilanteeseen, jolloin huoneistotietojarjes-
telman kayttoonotto vasta alkoi: vertailuun valikoidut julkaisut ovat valtioneuvoston kanslian huh-
tikuussa 2018 julkaistu Asuinhuoneistojen sdahkoiseen hallintaan ja vaihdantaan siirtymisen talou-
delliset ja muut yhteiskunnalliset vaikutukset -ennakkoarvioraportti ja Lahden
ammattikorkeakoulun Laura Karvasen kevaalla 2019 julkaistu Osakehuoneistorekisterin vaikutuk-
set taloyhtion toimintaan -opinnaytetyd, jotka ajallisesti ovat riittdvan vanhoja niiden julkaisun jal-
keen tapahtuneiden muutosten analysoimiseksi ja jotka ovat tarpeeksi kattavia, jotta vertailua voi
mielekkaasti tehda. Mainituista julkaisuista poiketen tasta tutkimuksesta karsitaan pois muut si-
dosryhmat ja keskitytdadn ainoastaan isanndintitoimistojen henkilostoon seka heidan tyoelamassa
tapahtuneisiin muutoksiinsa aikaisempien tutkimusten jalkeiselta ajalta. Tutkimukselle tuotetaan
siten lisdarvoa sen keskittyessa nopeasti etenevassa prosessissa melko lailla kartoittamattomaan

ajanjaksoon eli viimeisimman vuoden ajalle.

Tutkimuksessa huomioidaan lyhyesti my6s vuonna 2020 julkaistu, kyselytutkimuksella toteutettu
Kaakkois-Suomen ammattikorkeakoulun Karita Aallon Huoneistotietojarjestelma ja isdnnoitsijat:
Valmistautuminen osakeluetteloiden siirtoon -opinnaytetyd, jonka toukokuussa 2020 kerattyja tu-
loksia tama tyo edelleen péivittaa nykyhetkeen viimeisimman vuoden osalta. Aallon opinnaytetyo
rajautui tuloksissaan osakeluetteloiden siirtoprosessiin: tassa tutkimuksessa selvitetdaan sen lisaksi
huoneistotietojarjestelman aiheuttamia muutoksia haastateltujen asiakaskontakteissa, isannaitsi-
jantodistuksilla, palveluvalikoimassa ja -hinnoittelussa sekd huoneistokohtaisten osakeryhmien

siirrossa.



Tutkimuksen toimeksiantaja on Aallon Jyvaskyla Oy, aikaisemmalta nimeltadn Dextili Oy. Aallon
Jyvaskyla on valtakunnallisen, osakkeiltaan First North -kauppapaikalla noteeratun, Aallon Group
Oyj -tilitoimistokonsernin alueyhtié. Vuoden 2020 lopussa Aallon Groupin liikevaihto oli 18,3 mil-
joonaa euroa, ja silla oli noin 270 tyontekijaa, mika tekee yhtiosta toimialallaan Suomen suurimpia.

(Aallon Group Oyj 2021.)

3 Asunto-osakkeet ja niihin liittyva tyo isannointiyrityksissa

Opinndytetyon kohderyhmassa aiheutuvien huoneistotietojarjestelman vaikutusten
hahmottamiseksi on ymmarrettava jarjestelman perusteet ja kayttoonoton lyhyt historia, asunto-
osakkeen rekisterdinnin edellytykset ja yleisimmat tyotehtavat, joissa huoneistotietojarjestelman
tietoja tarvitaan. Tassa yhteydessa kasitelldan isdanndintitoimistojen tavanomaisiin tyotehtaviin
kuuluvan osakerekisterdintityon ohella toinen yleinen tyotehtava, monelle sidosryhmalle tarkea

isdnnoitsijantodistus.

Asunto-osakkeet ovat joko asunto-osakeyhtion tai harvinaisemman keskinaisen ki-
inteistoosakeyhtion (L 22.12.2009/1599, 28 luku 2 §) osakkeita. Jokainen osakeryhma antaa omis-
tajalle oikeuden hallita yhtidjarjestyksen mukaista huoneistoa tai muuta tilaa, esimerkiksi au-
topaikkaa. Asunto-osakeyhtio on Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599, 1 luku 2 §)

maaritelman mukaan:

...osakeyhtio, jonka yhtibjérjestyksessé mddrdtty tarkoitus on omistaa ja hallita
vdhintddn yhtd sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneis-
tojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjérjestyksessd mddrdtty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Asunto-osakkeet merkitdaan osakeryhmittdin pakolliseen osakeluetteloon, joka karkeasti eriteltyna
sisaltaa tiedot osakeryhmien perusteella hallittavista huoneistoista seka osakkeenomistajien nimi-,
osoite- ja syntymaaikatiedot. Oikeushenkildjen osalta syntymaajan sijaan ilmoitetaan y-tunnus tai
vastaava tunnistetieto. (Kasso 2014, 27.) Juuri tdma osakeluettelo siirretdan keskitettyyn rekiste-

riin vuoteen 2023 mennessa.



3.1 Huoneistotietojarjestelma

Huoneistotietojarjestelman laissa sadadetty padsaantdinen tarkoitus on auttaa asunto-osakkeiden
kaupankaynnissa, asunto-osakkeisiin liittyvien vakuuksien hallitsemisessa ja auttaa taloyhtion hal-
lintoa seka tuottaa tietoa osakkaille (L 28.12.2018/1328 luku 2 §). Téhan saakka kaytodssa olleet pa-
periset asunto-osakekirjat korvataan siirtamalla niiden tiedot keskitettyyn sahkoiseen jarjestel-
maan, osakehuoneistorekisteriin. Siirron jalkeen ovat sahkoisessa muodossa saatavissa tiedot niin
huoneiston omistuksesta ja hallintaoikeudesta kuin ominaisuuksista. Huoneistotietojarjestelmaa
yllapitda Maanmittauslaitos, ja sen kehitystyossa ovat mukana Digi- ja vdestotietovirasto, Patentti-
ja rekisterihallitus seka Verohallinto. Huoneistotietojarjestelmaan siirtamisen jalkeen sahkaoisia
asunto-osaketietoja voidaan kayttaa lain tarkoittamilla tavoilla taysimaaraisesti erilaisissa oikeus-
toimissa, muun muassa kaupankaynnin valineena ja vakuutena lainoissa. Tiedot sisaltavat myos
osakkeiden mahdolliset rajoitus- ja panttauskirjaukset. (Huoneistotietojarjestelma (ASREK-hanke)

n.d.; Paperisista osakekirjoista sdhkoiseen huoneistotietojarjestelmaan. n.d.)

Huoneistotietojarjestelmaa alettiin suunnitella vuonna 2015 usean eri toimijan yhteistyéna maa-
ja metsatalousministerion johdolla. Niin kutsuttu ASREK-hanke paattyi vuonna 2019 huoneistotie-
tojarjestelmaa koskevien lakien astuttua voimaan, mutta jalkikehitys jatkuu edelleen. Vuodesta
2019 alkaen perustetut asunto-osakeyhtiot eivat enda voi painaa paperisia osakekirjoja, vaan ne
liittyvat suoraan huoneistotietojarjestelmaan. Tata aikaisemmin perustetut taloyhtiot siirtyvat sah-
koiseen jarjestelmaan kahdessa vaiheessa. Aluksi taloyhtion tulee siirtda osakeluettelonsa sahkoi-
seen muotoon, mika on ollut mahdollista kevaasta 2020 lahtien ja suoritettava vuoteen 2023 men-
nessa. Osakkeenomistaja voi osakeluettelon sahkodistamisen jalkeen hakea omistuksensa
rekisterdintia huoneistotietojarjestelmaan. Samassa yhteydessa paperinen osakekirja mitatdidaan.
Asunto-osakkeen siirto sahkoiseksi on pakollista asunnon vaihtaessa omistajaa. (Huoneistotietojar-
jestelma (ASREK-hanke) n.d.); Paperisista osakekirjoista sahkoiseen huoneistotietojarjestelmaan

n.d.).

Huoneistotietojarjestelman kaltaisia muutoksia on tehty Suomessa aikaisemminkin: esimerkiksi
julkisen kaupankaynnin kohteena olevien poérssiosakkeiden (”Helsingin porssi”) osalta paperisten
osakekirjojen muuttamisprosessi sahkoisiksi arvo-osuuksiksi aloitettiin jo 1980-luvun lopussa, ja
arvo-osuusjarjestelma otettiin kayttdon vuonna 1992, esimerkiksi selvasti ennen kuin internet voi-

makkaasti yleistyi suomalaisessa yhteiskunnassa. Huoneistotietojarjestelma ja porssiosakkaiden



arvo-osuusjarjestelma ovat hyvia vertailukohteita myos kokonsa puolesta: kummassakin puhutaan

vahintdan noin miljoonan henkilon omistuksista (Euroclear Finlandin tydoryhma 2019).

Huoneistotietojarjestelman kayttodnotto on edennyt verrattain hitaasti. Maaliskuun 2021 loppuun
mennessa jarjestelmaan oli luotu noin 5 000 taloyhti6ta ja 70 000 osakeryhmda. Ennen vuotta
2019 perustettujen taloyhtididen osakeluetteloita oli sahkoistetty vasta noin 1 900 kappaletta ja
huoneistojen paperisia osakekirjoja mitatoity alle tuhat kappaletta suunnilleen vuosi sen jalkeen,
kun sahkoistaminen oli huhtikuussa 2020 tullut mahdolliseksi. (Huoneistotietojarjestelman uutis-
kirje 29.3.2021). Suomessa on noin 100 000 asunto-osakeyhtiota ja niissa 1,5 miljoonaa osakehuo-
neistoa (Hienonen 2021), joten huoneistotietojarjestelman osuus kattaa kokonaisuudesta vasta

muutaman prosentin.

Merkittava askel huoneistotietojarjestelman kdyttdonotossa tulee tapahtumaan arvioiden mukaan
kevaasta 2021 lahtien, kun huoneistotietojarjestelman ja isdnndintiyhtididen omien jarjestelmien
véliset rajapinnat alkavat toimia, jolloin tiedon kulku niiden valilla automatisoituu: tdéhan men-
nessa tietojen syottaminen jarjestelmien valilla on ollut etupadssa manuaalista. Todennakdinen

siirtotapa on siirtaa tieto tiedostomuodossa jarjestelmasta toiseen. (Hienonen 2021.)

Isdannointiliitto on verkkosivuillaan ohjeistanut jasenidan seuraamaan huoneistotietojarjestelmaa
koskevaa uutisointia ja osallistumaan jarjestamiinsa tapahtumiin. Edelleen liitto on ohjeistanut ja-
senist6dan, joka koostuu padosin isannointitoimistoista, olemaan etenemisaikatauluun liittyvista
asioista yhteydessa jarjestelmatoimittajiin ja pohtimaan uuden jarjestelman hyédyntamistapoja.
Isdnnointiliitto on koonnut huoneistotietojarjestelmasta jasenilleen oman ohjeensa kirjautumista

edellyttdavaan jasenpalveluunsa. (Huoneistotietojarjestelma n.d.)

Huoneistotietojarjestelmaan siirtymisen on tarkoitus parantaa asunto-osaketietojen saatavuutta ja
luotettavuutta. Parannuksesta hyotyvat useat eri sidosryhmat muun muassa taloyhtion hallinnoin-
nin (esim. isdnnoitsijat), rahoituslaitosten ja kiinteistonvalityksen parissa. Tata tutkimusta oleelli-
simmin koskevat muutokset kasitellddan omassa luvussaan. (Huoneistotietojarjestelma (ASREK-

hanke) n.d.)
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3.2 Asunto-osakkeiden rekisteroinnin vaatimukset

Asunto-osakkeen ja muiden asiakirjojen ollessa saatavilla ainoastaan paperisessa tai pdf-muodossa
korostuvat uuden omistajan omistusoikeutta rekisteroitdessa asiakirjojen saatavuus, luettavuus ja
oikeamuotoisuus: puhutaan ns. luotettavasta saannosta. Usea tamankaltaiseen rekisterdintity6-
han liittyvista piirteista havidaa kokonaan asunto-osakekirjojen sahkodistymisen myota, tai ne siirty-
vat ennen taloyhtion osakeluetteloa yllapitaneelta taholta, usein valtuutuksen tahan saaneelta

isdnnointitoimistolta, Maanmittauslaitoksen hoidettaviksi. (Hienonen 2021.)

Ennen huoneistotietojarjestelmaa taloyhtion osakeluettelon yllapito ja paivittaminen ovat olleet
taloyhtion hallituksen vastuulla. Hallitus on kuitenkin useimmissa tapauksissa ulkoistanut taman
tyon sopimuksella isanndintitoimistolle, jotka ovat voineet ulkoistaa tyon edelleen toiselle palve-
luntarjoajalle. Omistuksen rekisteréinti on osakkeenomistajan kannalta erittdin oleellinen asia, silla
han ei saa osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia kayttoonsa ennen osakeluettelomerkinnan te-
koa. Poikkeuksena yhtiokokouksessa on kuitenkin ennen vuotta 2019 kirjattujen omistusten osalta
voinut saada ddnioikeuden esittamalla luotettavan selvityksen saannostaan (Kasso 2014, 49).
Usein naissa tapauksissa omistajanvaihdos on tapahtunut hiljattain niin, ettei rekisteréinti ole viela
valmistunut, tai osakas ei ole toimittanut kaikkia vaadittavia asiakirjoja esimerkiksi varainsiirtove-
rotietojen jaatya puuttumaan. Osakeluettelon sdahkoistyttya luotettavan selvityksen esittaminen ei
kuitenkaan enaa yleensa tule riittamaan yhtiokokouksessa aanioikeuden saantiin, vaan tilanne kat-

sotaan sdhkoisesta jarjestelmastd yhtiokokouksen tasmaytyspadivan mukaisesti. (Hienonen 2021.)

Omistuksen rekisterdintia varten tarvitaan osakeryhman edelliseen osakeluettelomerkintdan ulot-
tuva luotettava selvitys. Selvitykseen vaaditaan asiakirjat, joista saanto on luotettavasti todennet-
tavissa. Paperisessa osakekirjassa on oltava katkeamaton siirtomerkint6jen sarja sisaltdaen tuo-
reimman merkinnan. Saantokirja, joka useimmiten on kauppakirja, on esitettava. Kauppakirjalla ei
ole varsinaisia muotomaarayksid, mutta olennaisten asioiden, kuten kaupan osapuolten ja kaupan
kohteen yksildimisen, on tultava ilmi. Saanto voi tapahtua kaupan sijasta esimerkiksi perintona,
lahjana tai osituksen kautta, ja ndihin saantotapoihin liittyvat tapauskohtaiset asiakirjat on luon-
nollisesti esitettava merkinnan tarkistajalle. Lisaksi tarkistetaan muut selvitykset, kuten todistus

varainsiirtoveron ilmoittamisesta ja suorittamisesta. (Hienonen 2021.)
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Omistusrekisterdintien siirtyessa Maanmittauslaitokselle edelld mainitut luotettavan selvityksen
asiakirjat pysyvat osin ennallaan, mutta prosessi sujuvoituu osin merkittavasti. Paperinen osake-
kirja mitatdidaan ja haviaa prosessista kokonaan, joten sille ennen kirjoitettu siirtomerkinta korva-
taan sahkoisellda omistuskirjauksen muutospyynnoélla ja rekisteriin kirjatun omistajan (myyjan) séh-
koisella suostumuksella. Varainsiirtoverotiedot kulkevat Maanmittauslaitokselle suoraan
Verohallinnon omasta palvelusta, uuden omistajan tai kiinteistonvalittajan hoidettua asiaan kuulu-

van osuutensa. (Hienonen 2021.)

3.3 Isdnnoitsijantodistus

Isannoitsijantodistus on asiakirja, jonka sisalto on laissa saddetty. Se sisdltaa tietoja huoneistosta
ja taloyhtiosta, muun muassa huoneiston omistajatiedot ja taloyhtion taloudellisen tilan seka ra-
kennusten kuntotiedot korjaushistorioineen (Kasso 2014, 70-72). Isdnnoitsijantodistusta tarvitaan
asuntoa myytdessa tai vuokratessa tai omistajan hakiessa lainaa, ja se voi olla enimmilldan kolme
kuukautta vanha. Taloyhtion isannditsija toimittaa isannoitsijantodistuksen paitsi poikkeustapauk-
sissa, joissa sen antaa taloyhtion hallituksen puheenjohtaja. (A 12.5.2010/365; Isdannditsijantodis-
tus; L 22.12.2009/1599 7 luku 27 §.) Isdannoitsijantodistus ei ole julkinen asiakirja, vaan se anne-
taan ainoastaan asunnon omistajalle, osakkeita panttina hallitsevalle tai toimeksiantona niita
vaittavalle henkilolle (Kasso 2014, 69). Suomessa tehdaan vuosittain noin 214 000 isdnnditsijanto-
distusta, joiden keskihinta vuonna 2018 oli noin 90 euroa (Hienonen 2021; Koramo, Kortelainen,

Kongas, Takala, Toivainen & Wennberg 2018, 7-8, 13).

Huoneistotietojarjestelman kayttoonoton myo6ta isannditsijantodistuksen sisaltoa paivitettiin: vuo-
den 2019 alusta alkaen silld on pitanyt mainita tiedot seka taloyhtion osakeluettelon ettd isannait-
sijantodistuksella ilmoitetun huoneiston osakkeiden kuulumisesta sahkodiseen osakehuoneistore-
kisteriin tai sahkoisen merkinnan puuttumisesta (Isannoitsijantodistus paivittyi 2019; L
22.12.2009/1599 7 luku 27 §). Mikali tieto puuttuu todistukselta, on isannoitsijan toimitettava tie-
don sisaltava todistus, tai kiinteistonvalittaja voi tiedustella asiaa Maanmittauslaitoksen asiakas-
palvelusta. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto n.d.). Tieto on oleellinen muun muassa isdannaitsijan-
todistusta kayttavien kiinteistonvalittdjien tyossa. Viimeisten asunto-osakkeiden oletetaan olevan
sahkoisessa muodossa vasta vuoden 2032 loppuun mennessa, minkad vuoksi vuosikymmenen ajan
tullaan ndakemaan tilanteita, joissa osakeluettelo on sdahkdistetty mutta huoneistojen osakekirjat

vield paperimuodossa. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto n.d.).
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3.4 Aikaisemmat arviot huoneistotietojarjestelman vaikutuksista

Aikaisemmista arvioista siita, milla tavoin huoneistotietojarjestelma tulee vaikuttamaan isanndin-
tiyritysten tyohon, on tassa tydssa lahtohetkea kuvaaviksi vertailukohdiksi kdytetty kahta eri toimi-
joilta peraisin olevaa julkaisua. Niista ensimmainen on valtioneuvoston kanslian huhtikuussa 2018
julkaistu Asuinhuoneistojen sahkoiseen hallintaan ja vaihdantaan siirtymisen taloudelliset ja muut
yhteiskunnalliset vaikutukset -ennakkoarvioraportti. Toisena vertailukohtana kaytetaan Lahden
ammattikorkeakoulun Laura Karvasen kevaalla 2019 julkaistua Osakehuoneistorekisterin vaikutuk-
set taloyhtion toimintaan -opinndytetyota. Kummankin tarkasteluun valitun tyon asetelma mah-
dollistaa niista saatujen tulosten vertailun nykyhetkeen. Lisdaksi mainitaan lyhyesti Kaakkois-Suo-
men ammattikorkeakoulun Karita Aallon vuonna 2020 kyselytutkimuksena toteutettu
Huoneistotietojarjestelma ja isannditsijat: Valmistautuminen osakeluetteloiden siirtoon -opinnay-

tety0, jonka tulokset kerattiin noin vuosi ennen tata tutkimusta.

Valtioneuvoston kanslian vuoden 2018 julkaisussa arvioitiin etukateen myéhemmin huoneistotie-
torekisterinakin tunnetun ASREK-hankkeen taloudellisia ja yhteiskunnallisia vaikutuksia sidosryh-
miin. Julkaisussa kasitellyista sidosryhmista taman tutkimuksen kannalta oleellisin on isannditsijoi-
den ammattiryhma, josta yhteensa 45 yritysta antoi julkaisuun taustatietoa. Lisaksi julkaisua
varten kerattiin tietoa isannoitsijoita edustavalta liitolta. Julkaisun aikoihin isanndintiyrityksia oli
Suomessa noin 700 kappaletta, joiden tarjoamia palveluja hyédynsi noin 50 000 taloyhtiota. Osa-
kehuoneistorekisterin maarallista laajuutta ja kdyttoonoton tyollistavyytta kuvaa, etta valtioneu-
voston kanslian julkaisun arvion mukaan osakeluetteloiden siirtotyo tulisi etenemaan yksittaisella
henkil6lla noin kymmenen taloyhtion tai noin 300—400 huoneiston paivavauhdilla. (Koramo ym.

2018, 7-8.)

Tietojen sadilymista samassa rekisterissa pidettiin julkaisun kyselyssa positiivisena asiana esimer-
kiksi tilanteissa, joissa taloyhtion isannointi vaihtuu toiselle yritykselle. Positiivisesti suhtauduttiin
myos osakerekisterdintien helpottumiseen etenkin vaikeissa perintd- ym. tapauksissa seka rekiste-
rin vaikutuksiin osakkaiden yhteystietojen hakemisessa, silla nykyisin yhteystiedot paivitetaan etu-
padssa kasin isdnnoitsijoiden omissa jarjestelmissa. (Koramo ym. 2018, 12.) Rekisterin rajapintojen
kehittamisen ja kdyttoonoton oletettiin kuitenkin etukdteen olevan hankalahkoa, ja sen aiheutta-

mat kustannukset herattivat vastaajissa huolta. (Koramo ym. 2018, 15).
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Isdnnoitsijantodistusten osalta suurimman osan tietojen tallentamistyosta katsottiin pysyvan kes-
kitettyyn rekisteriin siirtymisen jalkeenkin toistaiseksi isdanndintitoimistojen tehtavana, mutta tule-
vaisuuden kannalta epaselvaa oli, kuinka suuri osa isannditsijantodistuksen tiedoista pystyttaisiin
tallentamaan keskitettyyn rekisteriin. Varsinkin taloyhtididen kirjanpitotietojen automatisointia ja
lataamista isdannoitsijantodistukselle pidettiin ainakin toistaiseksi hyvin vaikeana toteuttaa. Alku-
vaiheen jarjestelmaintegraation asteella isannditsijantodistuksen antamisprosessin arvioitiin te-
hostuvan nykyisesta noin kymmenen prosenttia. (Koramo ym. 2018, 12—13.) Isanndintiyritysten
liikevaihdosta isannoitsijantodistusten arvioitiin tuottavan suhteellisen merkittavat noin viisi pro-
senttia, mutta julkaisun taustaselvityksessa isannoitsijat eivat kokeneet tarvetta isannditsijantodis-
tushintojen muutokselle, vaikka tietojen hakuprosessi osin automatisoituisikin. (Koramo ym. 2018,

14.)

Valtioneuvoston julkaisussa kasiteltiin myds muita isannointiyrityksiin kytkeytyvia vaikutuksia.
Osakerekisterdintiprosessin yhteydessa huomioitiin tuolloin vasta spekuloitu varainsiirtoveron
suorittamisen tarkistamisen taydellinen automatisoituminen. Yhteensa taloyhtion osakeluettelon
yllapidosta vapautumisen sekd saantojen selvityksen sujuvoittamisen katsottiin olevan isdannointi-
toimistoille rahalliselta vaikutukseltaan yli 1,5 miljoonaa euroa. Prosessien automatisoitumisen ar-
veltiin siirtdvan niihin sitoutunutta tydaikaa muihin tehtaviin, jolloin my6s henkildstén uudelleen-

koulutus ja muut henkildjarjestelyt lisdantyisivat. (Koramo ym. 2018, 23-24.)

Karvasen vuoden 2019 opinnaytetyossa selvitettiin teemahaastatteluilla, miten osakehuoneistore-
kisterin kdyttoonotto vaikutti padasiassa isdnnditsijoista koostuneiden haastateltujen tuon hetken
kasitysten mukaisesti tydelamaan ja mita mielta he olivat osakehuoneistorekisterista. Lisaksi
tyossa kartoitettiin suunniteltuja aikatauluja taloyhtididen osakeluetteloiden sdhkdistamiseen ja
tahan liittyvia vaikeuksia. Tyon tuloksissa todettiin, etteivat haastatellut isdnnoitsijat ja taloyhtioi-
den hallitusten puheenjohtaja olleet juurikaan tietoisia tuolloin vield hyvin alkuvaiheessa olleeseen

osakehuoneistorekisteriin liittyneista asioista. (Karvanen 2019, 37.)

Valtioneuvoston kanslian julkaisun tavoin myos Karvosen tyo kiinnitti huomiota osakerekisterdin-
tien automatisoitumisen vapauttamiin tyoresursseihin (Karvanen 2019, 26-27). Karvasen opinnay-
tetyon julkaisun jalkeen huoneistotietojarjestelma on ldhtenyt kdyntiin nytkdhdellen, karsinyt vii-

vastyksista, ja osakeluettelon siirtdmisajan takarajan lykkdamiseen oli painetta (Sarkola 2020;
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Taloyhtiot tarvitsevat lisaa siirtymaaikaa huoneistotietojarjestelmaan siirtymisessa 2020). Vuoden
2021 alussa ilmoitettiinkin, ettd osakeluettelon siirtdmisen takarajaa jatketaan vuoden 2023 lop-
puun asti (Taloyhtididen maardaikaa osakeluetteloiden siirtamiselle huoneistotietojarjestelmaan

jatketaan vuodella 2021).

Kaakkois-Suomen ammattikorkeakoulun Karita Aallon Huoneistotietojarjestelma ja isannoitsijat:
Valmistautuminen osakeluetteloiden siirtoon -opinndytetyo julkaistiin vuonna 2020, ja sen tulok-
set perustuivat vuosi tata tyota aikaisemmin, toukokuussa 2020, kyselytutkimuksella kerattyyn ai-
neistoon. Aallon opinndytetyon tuloksissa isannditsijat olivat aloittaneet valmistautumisen huo-
neistotietojarjestelman kayttoonottoon mutta olivat odottavalla kannalla valttadkseen

rajapintojen kaynnistysvaiheen ongelmat. (Aalto 2020, 26-28.)

4 Tulokset

Taman tutkimuksen aikana haastateltiin viisi henkil6d, joiden katsottiin osaavan kertoa tutkimuk-

sen aiheesta oman tyonkuvasta nakdkulmasta. Henkilot 16ytyivat haastateltaviksi tutkijan henkil6-
kohtaisten ty6elaman kontaktien kautta. Oleellista oli, ettda haastateltavilla oli haastatteluhetkella,
huhtikuussa 2021, edes alustavaa kokemusta huoneistotietojarjestelmasta, jotta kokemusperaista

aineistoa oli mahdollisuus kerata.

Haastateltavien tyotehtavat olivat keskendan erilaiset: hallinnollinen isannditsija, hinnoittelusta
vastaava aluejohtaja, isannoitsija—yrittdja, vastikevalvoja ja seka isanndinnin etta kiinteistosihtee-
rin tehtavia hoitanut henkil6. Yhteista haastateltaville oli, ettd heiddn tyéuransa asunto-osakeyhti-
oiden parissa oli jo vahintdadan useamman vuoden mittainen, ja etta kaikki tyoskentelivat joko isan-
nointitoimistossa tai ndille palveluja tarjoavassa yrityksessa. Haastateltujen edustamista
isdannointitoimistoista yksi oli kokoluokaltaan Suomen oloissa suuri ja kaksi pienempaa. Haastatte-
lut toteutettiin muun muassa koronaviruspandemian ja tallennusmahdollisuuden vuoksi etdhaas-
tatteluina joko Microsoft Teams- (kolme haastattelua) tai Skype for Business (kaksi haastattelua) -
sovelluksen vilitykselld, ja ne kestivat keskimaarin 28 minuuttia. Haastattelut tehtiin kdyttdaen
apuna tutkimusta varten luotua haastattelurunkoa (Liite 1), mutta kysymyksia muokattiin ja keksit-
tiin lisad haastattelukohteesta ja keskustelun kulusta riippuen, jotta haastatteluissa voitiin syven-

tya kiinnostavimpiin teemoihin seka asioihin, joista haastateltavilla oli eniten kerrottavaa.
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Haastattelut tallennettiin ja litteroitiin vastausten analysointia varten. Koska tutkimus keskittyi
haastattelujen asiasisaltoon, eika esimerkiksi kielenkayttoon tai haastatteluosapuolten véliseen
vuorovaikutukseen, suoritettiin litterointi jattamalla siita pois tutkimuksen kannalta epaoleelliset
tauot, painotukset, taytesanat seka asiasisaltoon kuulumaton keskustelu, mika puolistruktu-
roidussa, harvoihin asioihin keskittyvassa haastattelussa katsotaan mahdolliseksi toimintatavaksi
(Puusniekka & Saaranen-Kauppinen 2006, luku 7.2.1). Haastateltavien henkildiden tunnistetietoja
sisallytettiin haastatteluihin ja niista tehtyihin litterointeihin, mutta ne karsittiin pois tutkimuksen
raportista, osin haastateltavien anonymiteetin takaamiseksi, mika auttoi haastateltavia puhumaan
asioista vapaammin, ja osin siksi, etta tutkimuksesta haluttiin tehda kokonaisuudessaan julkinen,
jotta se hyddyttaisi mahdollisimman monia. Keratysta aineistosta nousi esiin toistuvia aiheita,
jotka jarjestettiin tutkimuskysymyksia mukaillen kolmeen teemakokonaisuuteen: haastateltujen
ty6elaman kosketuspintaan huoneistotietojarjestelmaan liittyen, huoneistotietojarjestelman kayt-
toonoton aiheuttamiin muutoksiin tarjotussa palveluvalikoimassa ja haastateltujen omiin kasityk-
siin jarjestelman kayttoéonotosta. Jalkimmaisessa teemassa kasiteltiin myods kanavia, joiden kautta

tieto huoneistotietojarjestelmasta valittyy tekijatasolle.

4.1 Huoneistotietojarjestelma arkipadivan tyoelamassa

Huoneistotietojarjestelma oli nakynyt haastateltujen arkipdivan tyoelamassa tahan asti vaihtele-
vasti: he, joilla uusia, suoraan osakehuoneistorekisteriin perustettuja osakeluetteloita jo oli, olivat
saannonmukaisesti tekemisissa palvelun kanssa. Maanmittauslaitoksen palvelusta noudettiin tie-
toja osakerekisterdintien tilanteista ja joskus osakkaiden yhteystietoja, ja lisaksi sahkdistyneet osa-
kerekisterdinnit nakyivat niiden valmistuttua Maanmittauslaitoksen automaattisesti niista lahetta-
missa ilmoituksissa isdnnoitsijalle. Rekisterdintitietoja on siirtorajapintojen aukeamista odotellessa
toistaiseksi pitanyt kirjata isdnnointitoimistojen omiin jarjestelmiin kasin rekisterdinti-ilmoitusten
tietoihin perustuen. Nain rekisterodintitiedot on saatu ndakymaan oikein esimerkiksi isannditsijanto-
distuksilla. Juuri isdnnditsijantodistusten kohdalla haastateltujen kanssa tekemisissa olleet pankit
olivat olleet hyvin tarkkoja, ja ne olivat huomauttaneet saanndllisesti, mikali olivat kokeneet isan-

noitsijantodistuksen omistustietojen olleen puutteellisia.

Merkittdvin huoneistotietojarjestelmaan valmistautumisen toimenpide haastatelluilla oli ollut jo
kdynnistetty tai [ahitulevaisuudessa kdynnistyva osakeluetteloiden tietojen tarkistus ja tdaydenta-

minen, jotta osakeluetteloiden siirto sdahkdiseen muotoon sujuisi vaivatta rajapintojen auetessa.



16

Suurimman isannointitoimiston edustaja mainitsi haastattelussaan, ettd useimmat taloyhtiot eivat
yrityksen nuoresta idsta johtuen olleet olleet heidan asiakkainaan kovin kauaa, mika vaikeutti edel-
lisilta isanndintitoimistolta saatujen, tietoiltaan jopa merkittavan vajaiden, osakeluetteloiden tay-
dentamista siirtoa edellyttavaan kuntoon. Taydentamistyon arvioitiin vievan yhdelta henkilolta
jopa useamman tayden tyoviikon verran aikaa. Hankalimpina tapauksina pidettiin tietojen tayden-
tamista passiivisilta osakkailta ja erilaisilta yhtioilta ja saatioilta, jotka vain hallinnoivat huoneistoa

asumatta siella itse.

Taloyhtididen hallitusten kanssa oli myos keskusteltu huoneistotietojarjestelman tulosta, silla osa-
keluettelon siirto vaatii hallituksen hyvaksyntapaatoksen siirrolle. Yksittaisia siirtopaatoksia oli jo
tehtykin. Suurimman haastateltujen edustaman isanndintitoimiston osalta siirtoehdotukset talo-
yhtidille oli suunniteltu Iahetettavan materiaaleineen ja oikeine sanamuotoineen keskitetysti ly-

hyen aikavalin aikana: tamakin toimenpide odotti rajapintojen aukeamista.

Kuten mainittu, sidosryhmista pankit olivat olleet poikkeuksellisen tietoisia huoneistotietojarjestel-
man aiheuttamista muutoksista. Sen sijaan osakkaita ja taloyhtididen hallituksia asia oli kiinnosta-
nut ajankohtaisuuteensa nahden huomattavan vahan, mita toisaalta pidettiin myds hyvadna asiana

"tietamattdmyys on autuutta” -sananparren kontekstissa:

- Ettd jos esimerkiksi mulle osakkaana pldjédhtdis jokin uutiskirje vaikka postiluukusta,
ettd "ASREK tulee — oletko valmis?”, niin mullehan tulis aika hirvee paniikki siitd, ettd
pitéiciks mun nyt tehdd jotain, ja en md ny toisaalta halua semmostakaan. (Hallinnolli-

nen isdnnditsijd)

Yhteydenotot taloyhtididen hallituksilta ja osakkailta olivat olleet harvinaisia ja painottuneet ajan-
kohtiin, joissa huoneistotietojarjestelmasta oli uutisoitu tai tiedotettu yleisesti. Erikseen mainittiin
parin vuoden takainen ajanjakso, jolloin jarjestelmaa alettiin ottaa kayttéon. Pddosa taloyhtididen
hallitusjasenten yhteydenotoista koski samaa asiaa kuin mistad haastatellut olivat itse kiinnostu-
neita: siitd, milloin sovellusten valiset rajapinnat avattaisiin, ja mita se tulisi kultakin toimijalta vaa-
timaan. Ylipdansa asiakkaat olivat suhtautuneet huoneistotietojarjestelman kayttdonottoon posi-
tiivisesti tai neutraalisti, jalkimmaisella tavalla haastateltavien mukaan mahdollisesti siksi, etta

siirtyman oli kasitetty olevan pakollinen ja sitd kautta vaistamaton.
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Haastatelluilta kysyttiin myds, miten he olivat kokeneet kykenevansa vastaamaan huoneistotieto-
jarjestelman kayttéonotosta aiheutuneisiin asiakkaiden yhteydenottoihin. Yleinen kasitys oli, etta
vastaaminen ainakin yleisella tasolla oli sujunut hyvin, ja etta tarvittaessa omia tietoja oli tayden-
netty Maanmittauslaitoksen verkkopalvelusta. Suuren isdanndintitoimiston edustajan haastatte-
lussa mainittiin, etta isannditsijoiden ollessa muutenkin kiireisia oltiin oltu melko tyytyvaisia siihen,
ettei yhteydenottoja aiheesta ollut tullut viela enempaa, varsinkin jos vastaukset pitaisi antaa hu-

terahkoihin omiin tietoihin perustuen.

4.2 Muutokset tarjottavissa palveluissa

Tavallisimmat palvelut, joita haastatellut olivat ty6ssaan tarjonneet ja joihin huoneistotietojarjes-
telma tulee vaikuttamaan, olivat osakerekisterointityo ja isannoitsijantodistusten tekeminen. Talla
hetkella tarjottavia palveluita ei sisalléltaan tai hinnaltaan ollut haastateltujen mukaan viela juuri-
kaan muutettu huoneistotietojdrjestelman aiheuttamiin muutoksiin perustuen. Tarve palveluvali-
koiman ja -hinnaston paivitykselle tiedostettiin, mutta sita varten haastateltavat odottivat viela
konkreettista tietoa huoneistotietojarjestelman aiheuttamista todellisista vaikutuksista. Haasta-
teltu isannditsija suunnitteli laskuttavansa sahkdistamisen siirtotydsta koituvat kustannuksensa

edelleen asianosaisilta taloyhtioilta.

Poikkeuksena palveluvalikoiman ja -hinnoittelun muuttumattomuuteen oli taloushallinnon palve-
luja isdanndintitoimistoille tarjoava yritys viimeisimmassa hinnastopaivityksessaan lisannyt palvelu-
valikoimaansa erikseen veloitettavan osakasmuutos-nimisen tuotteen, jonka tarkoitus oli korvata
osakerekisterdintien laskutus rekisterdintien siirtyessa vahitellen pois isanndintitoimistojen tehta-
vistd. Taustoittava ajatus uuden tuotteen muodostamiseen oli, etta vastikevalvonnassa tehtava
tyo sdilyy lahes ennallaan entiseen ndahden, kun vain asiakirjatarkistukset poistuvat, ja veloituksia
varten tehtdva tietojen tallentamis- ja muutostyo isdnndintiyritysten omiin jarjestelmiin sailyy 1a-
hes ennallaan. Saman yrityksen hinnoittelunakymissa haluttiin myds huomioida pitkaaikaisten
asiakassuhteiden kunnossa pito: osa asiakkaista oli hyvin tarkkoja itseensa kohdistuvista veloituk-

sista.

Mikali ennakkoarvioiden mukaiset aikasadstot huoneistotietojarjestelman kayttéénoton ansiosta
toteutuisivat, arvioivat haastatellut tdsta vapautuvan ajan kohdistuvan yrityksen lisamyyntiin.

Tausta-ajatuksena koettiin, ettd kun tydmaara yksittaista taloyhtiota kohtaan vahenee, voitaisiin
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samalla henkilostoresurssilla hoitaa useampaa taloyhtiota kuin nykyisin. Ajatus lisamyynnista kuul-
tiin etenkin yritysten myynnista vastuussa olleilta haastateltavilta. Vastikevalvoja sen sijaan pohti
vapautuvan tyoresurssin kohdistuvan paaasiallisesti palvelun laadun parantamiseen jo olemassa

oleville asiakkaille.

4.3 Kokemukset ja kasitykset huoneistotietojarjestelman kdyttoonotosta

Kaikki haastateltavat kokivat henkil6kohtaisesti huoneistotietojarjestelman kayttoonoton positiivi-
sena asiana. Jarjestelman tulon katsottiin helpottavan merkittavasti kaikkien sidosryhmien toimin-
taa. Vastausten kirjon maltillisinta kantaa edusti skeptisyys palvelun alkuvaiheen moitteetonta toi-
mintaa kohtaan, kun taas toinen haastateltu oli jo pitkaan ihmetellyt, miksi
huoneistotietojarjestelmaa ei ollut kehitetty jo aikaisemmin. Osakeluettelojen siirron oletettiin
tyypillisesti olevan mahdollista syksylla 2021 tai kevaalla 2022. Vanhan ja uuden osakeluettelojar-
jestelman paallekkdiseen olemassaoloon ei suhtauduttu erityisen negatiivisesti, vaan se nahtiin

niin sanotusti valttamattdomana pahana, maaraajan jalkeen itsestdan poistuvana kuriositeettina.

Kaytanndssa kaikki haastateltavat nostivat keskustelun aikana esille jonkin konkreettisen ongel-
man tai kehitysehdotuksen, joka liittyi johonkin oman organisaation ulkopuoliseen toimintaan.
Useampi haastateltu nosti esille sovelluskehittdjalta kokemansa vaitonaisuuden liittyen osakeluet-
telon siirtamisen mahdollistavan rajapinnana aukeamiseen. Epatietoisuutta oli niin palvelun avau-
tumisen ajankohdassa kuin siind, miten siirto kdytannossa toteutettaisiin. Haastateltavat toivoivat
sovelluskehittajiltd parempaa tiedottamista siitd, missa vaiheessa rajapintatyd on menossa: jopa
tiedottamista tilanteen muuttumattomuudesta edelliseen kuukauteen tai vastaavaan ajanjaksoon
ndahden pidettiin kiinnostavana ajatuksena, silld se helpottaisi tilanteen seurantaa ja vahentaisi si-
ten erinaisia arvailuja siirtotyon aikataulusta. Yksi haastatelluista kaipasi Maanmittauslaitoksen si-
vuille keskustelupalstaluonteista kanavaa siirtotoimenpiteistd hyvien vertaistukivihjeiden l6yta-
miseksi, toinen taas mahdollisuutta valtuuttaa isannditsijan sijasta joku toinen, esimerkiksi
vastikevalvoja, vastaanottamaan Maanmittauslaitoksen rekisterdinti-ilmoituksia, mihin hanen mu-

kaansa ei toistaiseksi ollut kyselyistd huolimatta suostuttu.

Tarve koulutukselle tai ohjeistukselle varsinaisesta siirtotyon tapahtumisesta katsottiin myds tar-

peelliseksi. Eras haastateltu oli jo varannut yhden pienen, itselleen tutun taloyhtion niin sanotuksi
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koekaniiniksi rajapinnan siirron toimivuuden testaamista varten. Haastatelluista isoimman isan-
ndintitoimiston siirtoaikeet olivat maltilliset: yritys siirtda ison osakemassansa omien toiveidensa

mukaan vasta, kun jarjestelman toimivuutta on testattu ja hiottu muiden siirtdjien toimesta.

Yksi haastateltu isannditsija oli jo ottanut valtaosassa isdanndimissdan taloyhtidissa kayttoéon sah-
koisen osakeluettelon, silla kyseiset taloyhtiot oli perustettu suoraan sahkoiseen rekisteriin. Han
koki hankalaksi navigoimisen Maanmittauslaitoksen sivuilla, eika ollut |6ytanyt helposti kirjautu-
missivua, josta osakereksiteria paasee kasittelemaan. Kyseinen haastateltu toivoikin Maanmittaus-
laitokselta sivukartan selkiyttamista, jotta palvelua olisi helpompi kayttaa. Asialla oli ollut vaiku-
tusta isannditsijan arkityohon, silla rutiiniluontoisia tarkistuksia rekisterin tiedoista oli jaanyt

tekematta, koska oikeaa alasivua ei tyon tiimellyksessa ollut 16ytynyt.

Haastateltavat olivat kaikki joko tilanneet ainakin jossakin vaiheessa Maanmittauslaitoksen julkai-
semaa huoneistotietojarjestelman uutiskirjetta tai osoittivat jonkinasteista kiinnostusta sita koh-
taan kuullessaan siitd haastattelun aikana. My6s Maanmittauslaitoksen ja osakehuoneistorekiste-
rin verkkosivuja oli kdyty lukemassa melko aktiivisesti silloin, kun tietoa oli tarvittu. Mikali taas
osakeluetteloiden siirtoprosessi tai huoneistotietojarjestelma ylipaansa eivat olleet haastatellulle
vield ajankohtaisia, oli tiedonhakukin aiheesta ollut vahaista. Tietoa verkosta oltiin etsitty tarpee-
seen. Lisdksi kolme viidesta haastatellusta oli osallistunut jarjestettyihin koulutustilaisuuksiin. Toi-
nen haastatelluista, joka ei ollut koulutuksiin osallistunut, oli hankkinut tietoa eri tavoilla, muun
muassa messutapahtumissa Maanmittauslaitoksen pisteelld kyselemalld, eikd han kuulunut tyén-
kuvansa puolesta jarjestettyjen koulutuksen kohderyhmaan. Toinen haastateltu, joka ei ollut osal-
listunut koulutuksiin, oli vastauksensa mukaan kiireinen ja toivoi aiheesta ytimekkaampaa ja kou-

lutuskertaa nopeammin omaksuttavia tiedonvalityksen tapoja.

5 Pohdinta

Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen luotettavuuden arviointiin vaikuttivat muun muassa sen laadullinen tutkimusote,

otannan koko ja valinta seka keskittyminen haastateltavien kokemusperaiseen havainnointiin raja-
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tussa eli isannointitoimistojen sidosryhmassa. Jo naista |ahtokohdista johtuen tutkimuksen tulok-
sissa on huomioitava tietty epaluotettavuuden mahdollisuus, mutta toisaalta valittu tutkimusase-
telma antoi haastateltavien kirjosta johtuen mahdollisuuden koota myds jonkin verran erityyppista
tietoa kuin aikaisemmissa tutkimuksissa oli poikkeavilla otannoilla keratty. Kun tassa tutkimuk-
sessa keskityttiin siihen, miten vaikutukset olivat jo oikeasti siirtyneet arjen tyéelamaan, pystyttiin
esimerkiksi eliminoimaan kvantitatiivisen tiedonkeruutavan kautta helposti tietomassan kautta
muodostuvat yksinkertaistukset ja pystyttiin esittdamaan enemman avoimia miten-kysymyksia vas-
tauksia rajaavien mita-kysymysten sijasta. Tutkimuksessa paastiin valitulla tutkimusmenetelmalla

siten syvemmalle kuin vaihtoehtoisilla menetelmilla.

Tutkimuksen otos oli suppea, silla taloyhtididen osakeluetteloita ja yksittdisten huoneistojen
asunto-osakekirjoja on edelleen sahkoistetty verrattain vahan. Eliittiotannan kaytélle otoksen ra-
jaamiskeinona oli tall6in hyvaksyttava peruste. Koska tutkimukseen haluttiin haastatella muutok-
sen parissa jo tyoskennelleitd, torjuttiin rajatulla otannalla tutkimuksen kannalta yhdentekevan
"en tiedad” -tiedon kertymista. Huomionarvoista on, etta tutkimukseen valikoidut haastateltavat
valittiin tekijan henkilokohtaisten kontaktien kautta, missa oli seka hyvat etta huonot puolensa.
Pahimmillaan nain valikoitu vastaajajoukko saattoi johtaa eri tavoilla vinoutuneeseen otantaan,
jolloin oleellista tutkimusaineistoa on periaatteessa voinut jadada saamatta. Toisaalta haastatelta-
vien toiden edes osittainen tunteminen etukateen auttoi kohdentamaan haastattelut henkiléihin,
joilla oli tutkimukselle oikeasti annettavaa. Haastateltujen kokemustaso rikastuttikin saatuja tulok-

sia odotetun hyvin.

Tutkimuksesta saatujen tulosten luotettavuutta varmistettiin vertaamalla sita teoreettisessa viite-
kehyksessa mainittujen kahden aikaisemman julkaisun tuloksiin seka tarkoin harkituin varauksin
myos tutkijan omakohtaiseen tyokokemukseen huoneistotietojarjestelman aiheuttamien vaikutus-
ten parissa. Tuloksia aikaisempiin julkaisuihin verratessa taman tutkimuksen reliabiliteettia nosti
naiden julkaisujen kanssa yhteneva kvalitatiivinen tutkimusote: esimerkiksi Karvasen opinnayte-
tyossa oli taman tutkimuksen tapaan eliittiotannalla valikoitu viiden haastattelun otos, joka tosin
koostui hieman homogeenisemmasta vastaajajoukosta. On toki huomioitava, etta ndin pienet
otokset nostavat valtavasti tutkimusaineiston sattumanvaraisuutta, jota eliittiotannan harkinnalla

kuitenkin pystytaan jonkin verran suitsimaan. Lisdksi kertyneen haastatteluaineiston, tutkijan
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omien kokemusten ja aikaisemmin aihepiirista julkaistun aineiston perusteella tutkimuksen luotet-
tavuutta saatiin vahvistettua triangulaatiolla eli monildhteisyydella: eri ldhteet tukivat saatuja tu-

loksia (Puusniekka & Saaranen-Kauppinen 2006, kulu 2.3.2).

Henkilokohtaisiin nakemyksiin ja kokemuksiin keskittyneen haastattelundakdkulman ja rajatun
otannan vuoksi tutkimuksessa oli kuitenkin alun perin varauduttava siihen, ettei kertyneesta ai-
neistosta olisi juurikaan noussut esiin toistuvia teemoja, vaan etta vastusten sisalto olisi jadanyt ha-
janaiseksi ja irralleen toisistaan. Toki myos tata kautta tutkimuksessa olisi saatu omanlaisensa tu-
los jarjestelman vaikutuksista. Kuitenkin jo talla haastattelujen maaralla vastauksista saatiin
koottua tutkimusta palvelleita teemakokonaisuuksia, ja koska kaytannén kokemusta asiasta on
kertynyt vasta suhteellisen pienelle joukolle, saavutettiin tutkimuksessa my6s otannan pieneen
kokoon nahden ja haastateltujen toimenkuvien suhteellisesta heterogeenisyydestd huolimatta
suurehko saturaatioaste. Viitteet saturaation padsaantoisesta saavuttamisesta tukivat myos tutki-
muksen validiteettia: tdaydellisen kokonaiskuvan luominen aiheesta on yksittdisen tutkimuksen pe-
rusteella kdytannossa mahdotonta (Puusniekka & Saaranen-Kauppinen 2006, kulu 3.3.1), mutta
aineiston analyysin perusteella tutkimuksessa voidaan katsoa muodostuneen varsin kelvollinen ko-

konaiskuva huoneistotietojarjestelman vaikutuksista taman hetken tyoelamassa.

Tulosten tarkastelu

Tutkimuksen viitekehyksessa kasitellyssa valtioneuvoston kanslian julkaisussa mainitaan, etta
asunto-osakkaiden sahkoistymisen todelliset vaikutukset jadavat nahtavaksi tulevaisuudessa (Ko-
ramo ym. 2018, 6), joten kolme vuotta kyseisen julkaisun jalkeen vertailua voitiin jo kelvollisissa
maarin tehda. Valtioneuvoston kanslian julkaisu vaikuttaa ainakin parin vuoden sateelld onnistu-

neen hyvin useassa sahkoiseen jarjestelmaan siirtymiseen liittyvassa arviossaan.

Tassa tutkimuksessa haastateltavat olivat yhta lailla huolissaan osakehuoneistorekisterin rajapin-
tojen suunnittelusta ja kdayttoonotosta kuin kolme vuotta aikaisemmin. Siirrosta syntyvista kustan-
nuksista oltiin tdssa tutkimuksessa vahemman huolissaan suoraan, mutta epdsuorasti asiaa sivut-
tiin muun muassa kalliina pidetyn, isannoitsijalle kaupatun siirtotydkalun ja

valmistelutoimenpiteiden aiheuttamisen lisakustannusten kautta. Huoli ja epdavarmuus asiasta
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nousivat taman tutkimuksen haastatteluissa vahvasti esille huolimatta siita, ettd aikaa vertailukoh-
tiin nahden oli kulunut jo vuosia. Osittaisia onnistumisia sahkoistymisessa oli jo saavutettu: esi-
merkiksi varainsiirtoveron suorittamisen tarkistusprosessi oli vuonna 2018 vasta suunnitteluvai-
heessa, mutta kevaallda 2021 se toimi jo sahkdisessa jarjestelmassa olleilla taloyhtigilla ja sai

kiitosta isannaditsijalta, jolta uudistus oli jo vahentanyt talta osin sahkopostien maaraa.

Valtioneuvoston kanslian vuoden 2018 arvioiden mukaan automaation lisddntyminen lisdisi huo-
neistotietojarjestelmaan siirtyneita toita tehneen henkiléstén uudelleenkoulutusta ja muita henki-
|ostojarjestelyja, joiden voi tulkita tarkoittaneen esimerkiksi tyopaikan vaihtamista, siirtoa uusiin
tehtdviin organisaation sisalla tai jopa irtisanomisiin. Haastatellut nakivat mahdollisesti vapautu-
van ajan ja muiden resurssien kohdistuvan kuitenkin ensisijaisesti uusasiakashankintaan tai muu-
hun myynnin kasvuun, tai jo olemassa olevien asiakassuhteiden kehittamiseen, joten ruohonjuuri-

tason arvioiden voidaan katsoa olevan pohjavireeltdan vuoden 2018 arviota positiivisempia.

Huoneistotietojarjestelmaan sisaltyvan tietomaaran kasvusta tulevaisuudessa ei haastateltavilla ei
tassa tutkimuksessa ollut vahvoja mielipiteita. Valtioneuvoston kanslian julkaisussa isannditsijat
toivoivat jarjestelmalta tulevaisuudessa huomattavasti laajempaa taloyhtion perustietojen saily-
tysmahdollisuutta kuin mita silla talla hetkelld on. Isannoitsijantodistuksiin huoneistotietojarjestel-
man kdyttoonotolla ei viela talla hetkelld nahty tassa tutkimuksessa kohdistuvan suuria muutos-

paineita, oli kyse sitten vaaditusta tydmaarasta tai hinnoittelusta.

Karvasen vuonna 2019 julkaistussa opinndytetydssa selvitettiin, miten osakehuoneistorekisterin
kayttoonotto vaikutti haastateltujen tyoeldamaan ja mita mieltd he olivat osakehuoneistorekiste-
rista. Lisaksi tyossa kartoitettiin suunniteltuja aikatauluja taloyhtididen osakeluetteloiden sahkdis-
tamiseen ja tahan liittyvia vaikeuksia. (Karvanen 2019, 37.) Taman tutkimuksen tutkimuskysymyk-
set ja haastattelurunko resonoivat Karvasen opinnadytetyohon, mutta painopistetta on
huoneistotietojarjestelman kayttéonoton edistettya siirretty enemman konkretiaan, esimerkiksi
palveluvalikoiman ja hinnoitteluun muutoksiin. Téiden valinen merkittava aikaero jarjestelman
kdyttoonoton etenemiseen liittyen on myos oleellinen huomioitava kahden tyon vélisten vastaus-
ten tulkinnassa. Karvanen ehdottikin tyossaan jatkotutkimusta samasta aiheesta, kun siirtymapro-
sessi olisi valmis. Tama tyo ajoittuu kyseisesta ndakokulmasta siten ns. valityoksi, jossa ajan kulumi-

nen on jo parin vuoden kuluttua muuttanut tutkimusalueen tuloksia merkittavasti aikaisemmasta.
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Karvosen opinndytetydssa haastatellut olivat halukkaita ensin seuraamaan, kuinka osakeluetteloi-
den sahkdistaminen sujuu muiden asunto-osakeyhtididen osalta ja toimimaan itse vasta taman jal-
keen (Karvonen 2019, 39). Tassa kaksi vuotta myohemmin julkaistussa tutkimuksessa hajonta oli jo
suurempaa ja sidoksissa siirrettavien osakeluetteloiden maaraan: pienemmat isdnnointitoimistot
olivat selkeasti sahkoistamassa osakeluetteloita mahdollisimman pian, kun taas suuressa isanndin-
titoimistossa odotusmentaliteetti oli yha voimissaan. Tama lienee jarkevaa, kun ottaa huomioon
mahdollisten virheiden korjaamisen helppouden, kun virheelle on altistunut pienempi taloyhtio-

massa.

Toinen huomionarvoinen poikkeavuus Karvisen tyéhon ilmeni valmistelutoimenpiteissa: niita ei
vuonna 2019 ollut tehty viela juuri lainkaan (Karvonen 2019, 39), kun taas vuonna 2021 kaikki isan-
ndintitoimistot olivat jo aloittaneet tai vahintaankin piakkoin aloittamassa siirron esivalmistelut,
joista korostui osakeluetteloiden taydentaminen erityisesti merkintapadivamaarien ja osakkaiden
syntymadaikojen osalta. Yleisluontoinen suhteutuminen huoneistotietojarjestelman tuloon ei ollut
muuttunut vaan oli pysynyt kummassakin tutkimuksessa valtaosin positiivisena (Karvanen 2019,
39). Samoin kummassakin tutkimuksessa useimmat haastateltavat olivat osallistuneet jarjestettyi-
hin koulutuksiin (Karvanen 2019, 39). Tassa tutkimuksessa vaihtoehtoisina tiedonhankinnan ta-
poina erottuivat tietoihin perehtyminen suoraan Maanmittauslaitoksen verkkosivuilta ja huoneis-

totietojarjestelman uutiskirjeen tilaaminen.

Karvosen tydssa haastateltavat eivat olleet asettaneet viela lainkaan paatoksia osakeluetteloiden
siirtoprosessille (Karvonen 2019, 42). Tassa tutkimuksessa kaikki haastateltavat pystyivat jo esitta-
maan vahintdan varovaisen arvion varsinaisen siirtoprosessin ajankohdasta: siirto hidastava tekija
oli I1ahinna teknisten rajapintojen aukeamisen odottelu. Kuten Karvosen tyossa (Karvonen 2019,
42), tassakin tutkimuksessa yksi haastateltava isdannaitsija ilmoitti kokeilevansa tietojen sahkoista-
mista ensin yhdella pienemmalla taloyhtiolla mahdollisten vahinkojen, bugien ja vaarinymmarrys-

ten rajaamiseksi.

Karvasen tutkimuksessa selvitettiin erikseen myds kehitysideoita, jotka olivat harvassa. Lahinna
toivottiin Maanmittauslaitokselta kirjallista ohjetta, jota olisi voitu jakaa my6s osakkaille. (Karva-

nen 2019, 43—-44.) Tassa tutkimuksessa kehitysideoita ei varsinaisesti keratty tai kysytty, mutta aja-
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tuksia niistad nousi silti useita. Haastateltavien toiveet painottuivat etenkin siihen, ettd Maanmit-
tauslaitos ja sovelluskehittajat tiedottaisivat aktiivisemmin osakeluetteloiden siirtopalvelun kayt-
toonoton tilanteesta. Lisaksi sahkdista osakehuoneistorekisteria jo kayttava isannditsija toivoi

Maanmittauslaitoksen verkkopalvelun selkiyttamistd, varsinkin palvelun kirjautumislinkin asette-

lua paremmin nakyville.

Karita Aallon vuonna 2020 julkaistu Huoneistotietojarjestelma ja isdnnoitsijat: Valmistautuminen
osakeluetteloiden siirtoon -opinnadytetyo toteutettiin kyselytutkimuksena, jonka noin vuotta aikai-
semmin keratyt tulokset olivat samankaltaiset tdman tutkimuksen osakeluettelon siirtoa koskevien
tulosten kanssa, mista voidaan paatella, etta jarjestelman kayttoonotto on viimeisimman vuoden
aikana edennyt huomattavan maltillisesti. Seka tassa etta Aallon tutkimuksessa osakeluetteloiden
tdydentaminen siirtoa varten oli aloitettu, isot isdnnointitoimistot halusivat siirtaa osakeluettelot
vasta rajapinnan toimiessa ongelmitta, ja pienemmat isanndintitoimistot olivat kiinnostuneita sah-
kdistamaan yllapitamansa osakeluettelot mahdollisimman nopeasti. Aalto oli selvittanyt kyselyyn
vastaajien tiedonsaantia toimeksiantajansa Maanmittauslaitoksen nakdokulmasta, ja vastaajat oli-
vat olleet valtaosin tyytyvaisia Maanmittauslaitoksen tiedonvilitykseen. Tiedonsaantiin liittyvan
tiedon vertailu taman tyon tuloksiin on haastavaa lievasti erilaisen kysymyksenasettelun johdosta.
Aallon opinnaytetydn tulokset rajautuivat aiheeltaan osakeluetteloiden siirtoon eivatka siten juuri
tarjonneet vertailukohtia tassa tydssa kasiteltyihin huoneistotietojarjestelman aiheuttamiin muu-
toksiin asiakaskontakteissa, isdnnoitsijantodistuksilla, palveluvalikoimassa ja -hinnoittelussa seka

huoneistokohtaisten osakeryhmien siirrossa.

Pohdinta

Taman tyon tarkoituksena oli selvittda, miten huoneistotietojarjestelma oli kevaaseen 2021 men-
nessa jo ehtinyt vaikuttaa isdanndintitoimistojen ruohonjuuritason tyontekijoéihin. Tulosten perus-
teella voidaan suuripiirteisesti todeta, ettd huoneistotietojarjestelma oli jo osin edennyt suunnitel-
mista ja spekulaatioista osaksi isdnnointialan henkiloston tydelamaa. Vastapainoksi pitda todeta,
etta siirtymavaiheen mahdollisesti tarkein elementti, toimiva rajapinta Maanmittauslaitoksen ja
isdnnointitoimistojen jarjestelmien vilille antoi viivastyksien jalkeenkin edelleen odottaa itsedan,

mika aiheutti siirtotyon tulevaisuudessa tekevissa henkildissa epavarmuutta.
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Hekin, jotka eivat muuten olleet viela olleet paljoa tekemisissa uuden jarjestelman kanssa, olivat
aloittaneet tai aloittamassa valmistelut osakeluettelojen tdaydentamiseksi sahkdiseksi siirtoa var-
ten. Tyon tekijaa yllatti hieman vastausten korostuminen siten, etta osakeluetteloiden valmistelu-
tyo koettiin tyolaammaksi vaiheeksi kuin itse siirtoprosessi: haastattelujen perusteella osakeluet-
teloilla on ollut isojakin puutteita tiedoissa, joiden siella asunto-osakeyhtidlain mukaisesti pitaisi
olla. Varsinkin vuosikymmenia vanhojen kirjaamattomien saantojen viimeistely tulee olemaan
isannointitoimistoille poikkeuksellisen vaativa urakka. Myos jarjestelmatietojen ilmestyminen isan-
noitsijantodistukselle oli huomioitu, eli huoneistotietojarjestelma oli pala palalta siirtymdssa osaksi

isannointitoimistojen jokapaivaista yota.

Palveluvalikoiman ja hinnoittelun muuttumisen osalta haastateltavien perussanoma oli, etta
tyOstd, jota ei tehda, ei voi laskuttaakaan. Tasta voisi paatelld, ettd jos huoneistotietojarjestelma
tulee aiheuttamaan todennettavissa olevia aikasaastoja nykyiseen tydmaaraan verrattuna, se tulisi
laskemaan rajatuilta osin esimerkiksi isdnnditsijantodistuksen keskihintaa. Lisdksi osakerekisterdin-
neista erikseen veloittavien toimijoiden on kehitettava korvaavaa laskutusta tai muita keinoja, ell-

eivat ne halua tyytya myyntimaariensa hienoiseen laskuun.

Valtaosalla haastateltavista oli olemassa huoneistotietojarjestelmaa koskevia parannusehdotuksia
jollekin oman organisaation ulkopuoliselle taholle. Esiin nostettiin muun muassa toive Maanmit-
tauslaitoksen palveluiden I6ydettavyyden kehittdmisesta organisaation verkkosivuilta ja sovellus-
kehittdjilta toivottu parempi tiedottaminen rajapintaprosessin etenemisestd. Osakeluetteloiden
siirron rajapintojen suunnittelusta ja kayttoonotosta oltiin yhta huolestuneita kuin kolme vuotta
aikaisemmin: on vaikeaa sanoa, johtuuko asiasta edelleen jatkuva epatietoisuus ainoastaan siita,
ettei rajapintoja vield lykkdystenkaan jalkeen ole pystytty avaamaan, vai siita, etta tiedotus raja-
pintojen avaamisen etenemisesta ei ole haastateltujen mielesta ollut riittavaa tai saavuttanut ta-
voiteltua kohderyhmaa. Tahot, joihin liittyen kehitysehdotuksia taman tutkimuksen yhteydessa
pohdittiin, voisivat tutkimuksen tulosten perusteella kehittda palvelujaan sidosryhmien asiakastyy-

tyvdisyyden parantamiseksi.

Tutkimuksen aihe valittiin ja aloitus tehtiin jo vuoden 2019 puolivalissa, jonka jalkeen sen valmistu-
minen viivastyi noin kahdella vuodella muun muassa tekijan tyokiireiden vuoksi. Tutkimuksen paa-

osa tehtiin lopulta pikavauhtia kevaalla 2021, mika osoittautui hyodylliseksi, silld siithen mennessa
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aiheesta oli julkaistu jo muita tutkimuksia, joihin taman tutkimuksen tuloksia pystyttiin vertaile-
maan. Tutkimuksen ajankohdan viivdastyminen auttoi siten saamaan siihen jarjestelman kayttoon-
oton alkuvaihetta konkreettisempia tuloksia ja I6ytamaan niihin vertailukohtia. Lisaksi opinnadyte-

ty0 sai lisdimerkitysta sen paivittdessa aikaisempien tutkimusten tuloksia nykyhetkeen.

Tutkimuksen teko itsessaan sujui loppuvaiheen hyvan aikataulutuksen ansiosta melko vaivatta.
Tyon syventaminen edelleen olisi ollut hyvinkin mahdollista mutta tallaisenaan se taytti ainakin
tekijansa kriteerit. Tarkeinta oli, etta tutkimus saatiin tehtya ja sen tulokset toimeksiantajan ja
muiden asiasta kiinnostuneiden hyddynnettaviksi. Toimeksiantajan nakdkulmasta tutkimus toi saa-
taville tietoa henkiloston ja sidosryhmien tietamyksesta ja valmiustasosta huoneistotietojarjestel-
man kayttoon ottamiseen. Tutkimuksen avulla toimeksiantaja voi hahmottaa erilaisia painopis-
teitd, joihin se voi panostaa helpottaakseen siirtyman onnistunutta lapivientia niin henkilostonsa
kuin asiakkaidensa nakékulmista. Lisaksi tutkimuksesta voi saada kokonaisvaltaisen lapileikkauksen
huoneistotietojarjestelman tilanteesta ruohonjuuritasolla, mika saattaa helpottaa johtamista ja

paatoksentekoa prosessin vdistamattomassa eteenpdin viemisessa.

Koska huoneistotietojarjestelman kehittaminen ja kdyttoonotto jatkuvat vield useita vuosia, voi-
daan taman tutkimuksen jatkotutkimusehdotukseksi ehdottaa uutta tutkimusta taman tyon tutki-
musasetelmaa noudattaen viimeistaan silloin, kun osakeluetteloiden siirron tai edes huoneisto-
kohtaisten osakeryhmien siirron siirtymavaihe paattyy. Tata tutkimusta ja siina viitattuja
aikaisempia selvityksia voidaan siten kayttaa hyodyksi keskindisessa vertailussa, jolloin jarjestel-
maan siirtymisen prosessista saadaan kokonaiskuva ajallisena jatkumona. Luonnollisesti tutkitta-
vaa riittdaa myos eri sidosryhmien, kuten pankkien, kiinteistonvalittdjien tai asunto-osakkeiden

omistajien nakokulmista, joita tassa tyodssa ei kasitelty.

Mahdollisia jatkotutkimusehdotuksia ovat myds nakékulmat, joissa selvitetdan, miten huoneisto-
tietojarjestelman kaltaisia laajoja ja merkittavia siirtoprosesseja voitaisiin jatkossa sujuvoittaa, jol-
loin saataisiin valtettya taman tutkimuksen haastatteluissa esille nousseita ongelmia ja epavar-
muustekijoitd. Huomioitavaa on, ettd taman tutkimuksen aikana siirtyma oli vielad keskenerdinen,
joten kaikki mahdolliset ongelmakohdat eivat viela valttamatta olleet nousseet esille. Mahdollisia
teemoja tdmankaltaiselle tutkimukselle voisivat olla muun muassa kayttdjapalautetutkimus Maan-

mittauslaitoksen huoneistotietojarjestelmapalveluista ja tiedonvialityksen kehittdmiseen tahtaavat
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kyselyt tai muut tutkimukset, joissa voitaisiin esimerkiksi tutkia, miten informaatiota ruohonjuuri-
tasolla voitaisiin lisata tai miten sidosryhmat saadaan tutustumaan paremmin jo julkaistuun tie-

toon.
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