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Abstract

The aim of this thesis is to examine the impact of the Residential and Commercial
Property Information System introduced in 2019 on shareholders. The impacts will be
studied by examining the rights and obligations of shareholders, the property man-
ager’s certificate and other documents, and housing transactions.

The research method used in this thesis is legal dogmatics. The research was con-
ducted using existing legislation on the Residential and Commercial Property Infor-
mation System, co-operatives, and housing transactions. In addition, authority
sources and relevant literature were utilized. Also, expert interviews were conducted
with property managers and the head of service from National Land Survey of Fin-
land.

As a result of the study, it can be concluded that the changed housing information
system has an impact on shareholders. These impacts concern, among other things,
the rights and obligations of shareholders. The system will increase the obligations of
the shareholder. In addition, the system has changed the housing transaction process
and the information on the property manager’s certificate has been transferred to the
electronic system. Finally, the study presents how the system can bring added value
to shareholders in the future. Added value for shareholders will be created by timeli-
ness and reliability.
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1 Johdanto

Digitalisaatio on yksi taman paivan merkittdvimmista ilmidista, ja se vaikuttaa monilla eri
tavoilla organisaatioihin, teollisuuteen, liike-elamaan ja julkishallintoon. Se tarkoittaa tieto-
ja viestintateknologian laajempaa kayttddnottoa ja lisaantynytta kayttéa. Digitalisaation
my6ta analogiset tehtavat muutetaan digitaalisiksi, eli paperiset dokumentit muuttuvat bi-
teiksi. (Logistikanmaailma 2023) Digitalisaation myéta, myds asunto-osakeyhtiét ovat otta-
neet askeleen kohti paperitonta tulevaisuutta, silla asunto-osakkeiden omistajatiedot tallen-
netaan nykyisin Maanmittauslaitoksen yllapitamaan sahkoiseen huoneistotietojarjestel-
maan (Koski & Sillanpaéa 2022a). Tama opinnayte tutkii, kuinka sahkoiseen huoneistotieto-
jarjestelmaan siirtyminen vaikuttaa asunto-osakkeenomistajiin. Opinnaytetyon aihe on ajan-
kohtainen, silla asunto-osakeyhtitt, sek&d Maanmittauslaitos ovat kriittisessa siirtyméavai-

heessa huoneistotietojarjestelman kayttdéonotossa seka kehittdmisessa.

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on osakkeenomistajien asumistarpeen tyydyttaminen
eika taloudellisen voiton tavoittelu, mika rinnastetaan tavallisen osakeyhtion péaatavoit-
teeksi. Suomalaista asunto-osakeyhtidta pidetddn kansainvalisessa vertailussa erinomai-
sena omistusasumisen muotona. Verrattuna muuhun maailmaan, Suomessa omistusasu-
minen on yleistd, kun taas ulkomailla suositaan enemman esimerkiksi pitkaaikaisia vuokra-
sopimuksia. Yksi syy asunto-osakeyhtididen suosimiseen vuokralla asumisen sijasta on
hallintomalli. Suomessa asunto-osakkeiden hallinnointi on helpompaa, tehokkaampaa ja
luotettavampaa kuin ulkomaisissa vastaavissa taloyhtidissa. (Sillanpaa & Vahtera 2011a,
17.) Edella kuvaillun asumismuodon suosio korostaa opinnaytetyén tarkeytta. Toisin sa-

noen muutokset kyseisen asumismuodon hallinnoinnissa koskettavat monia suomalaisia.

Laki huoneistotietojarjestelmésta astui voimaan vuonna 2019, ja sen tarkoitus on saada
asunto-osakeyhtididen huoneistoja koskevat omistukset, osakkeiden panttaukset seka yh-
tion hallintoon liittyvat tiedot Maanmittauslaitoksen hallinnoimaan rekisteriin. Asunto-osake-
yhtioita sdatelee myds asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, joka on tarkoituksella ha-
luttu erottaa osakeyhtiblaista 21.7.2006/624. Asunto-osakeyhtidlaki helpottaa yhtididen
osakkeenomistajien sekd hallinnon henkilGiden toimintaa. Lisdksi asunto-osakeyhtididen
kirjanpitovelvollisuudesta ja tilinpaatosta koskevista asioissa sovelletaan kirjanpitolakia ja

yli 30 huoneiston taloyhtitita saatelee tilintarkastuslaki. (Koski & Sillanpééa 2022b.)
Tavoite ja rajaus

Opinnaytetyd koostuu yhdesta paatutkimuskysymyksestd sekd kolmesta ymmarrysta sy-
ventavasta alakysymyksesta. Paatutkimuskysymys paneutuu, kuinka huoneistotietojarjes-

telmén asunto-osakkeen omistajiin. Ensimmaisen alakysymyksen tavoitteena on selvittaa,



kuinka uusi huoneistotietojarjestelma vaikuttaa asunto-osakkeen omistajien oikeuksiin ja
velvollisuuksiin. Taman jalkeen opinnaytety® on rajattu kasittelemaan erityisesti sita, milla
tavalla siirtyminen huoneistotietojarjestelmaén vaikuttaa asunto-osakkeen omistajaan
asuntokaupassa. Viimeisella alakysymyksella kartoitetaan, millaisia vaikutuksia osakkeen-
omistajalle olisi kehitteilla olevasta uudistuksesta, jossa myds isdnnoitsijantodistuksen tie-
dot siirtyisivat sahkoiseen huoneistotietojarjestelmaan. Opinnaytetyén tarkoituksena on
nostaa esiin uusia nékokulmia sek& kehitysideoita huoneistotietojarjestelmén paranta-

miseksi.

Tavoitteena opinnaytety6lla on vastata yhteen paakysymykseen:
Miten huoneistotietojarjestelma vaikuttaa asunto-osakkeen omistajiin?
Seka kolmeen alakysymykseen:

¢ Miten siirtyminen huoneistotietojarjestelméaan vaikuttaa osakkeenomistajan oikeuk-
siin ja velvollisuuksiin?

¢ Miten asiakirjojen kuten isannditsijantodistuksen tietojen siirtyminen sahkdiseen
huoneistotietojarjestelmaan vaikuttaa asunto-osakkeen omistajiin?

e Miten siirtyminen huoneistotietojarjestelmdan vaikuttaa asunto-osakkeen omista-

jaan asuntokaupassa?

Tutkimusmenetelma ja aineiston keruu

Taman opinnaytetydn tutkimusmenetelmana on oikeusdogmatiikka, jossa tarkastellaan voi-
massa olevaa oikeutta. Oikeusdogmatiikka, eli lainoppi, tutkii sitd, mika katsotaan voimassa
olevaksi oikeudeksi ja, milla tavoin laki ja muut oikeuslahteet vaikuttavat kasiteltavaan ta-
paukseen. Lainoppi keskittyy tutkimaan oikeusnormeja, jotka ohjaavat ihmisten toimintaa.
Oikeusdogmatiikan tarjoama tieto oikeusnormien todellisuudesta on perustaltaan normatii-
vista ja edustaa tieteellista tietoa oikeusnormeista. Lainoppi jarjestdd voimassa olevaa oi-
keutta systemaattisesti. Lainsdatgdjan luomat oikeusnormit muodostavat materiaalin, jonka
pohjalta lainoppi jarjestdd sen oikeudenaloittain ja luo yhtenadisen seka johdonmukaisen oi-
keusjarjestelmén. Lainopin tehtdvana on tutkia oikeusnormeja ja hyddyntaa aineistona oi-
keusnormilauseita, eli kielen tasoa tai ilmaisua. Tulkinta on se tekija, joka valittda oikeus-

normilauseen ja oikeusnormin sisallon. (Hirvonen 2011, 21-25.)

Opinnaytetyo6ta varten haastateltiin kahta isannditsijaé seka yhta huoneistotietojarjestelman
yllapitajad Maanmittauslaitoksen edustajaa. Haastateltavien henkilollisyydet sailytetdan
opinnaytetytssd anonyymeind. Tavoitteena oli kerata haastateltavilta vastauksia ennalta

maariteltyihin avoimiin kysymyksiin koskien jarjestelmén vaikutuksia seké arvioida, ovatko



alkuperdéiset oletukset toteutuneet odotetulla tavalla. Haastattelut toteutettiin Teams-sovel-
luksella etayhteyksin. Ensimmaisena haastateltiin Isdnnditsija A:ta, joka toimii yritykses-
saan kehityspaallikkona. Toisena haastateltavana oli Maanmittauslaitoksen palvelupaal-

likkd. Kolmantena haastateltiin Isannoitsija B:t&, joka toimii liiketoiminnanjohtajana.



2 Asunto-osakeyhtion seka uuden huoneistotietojarjestelman taustat
2.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599 maéarittelee asunto-osakeyhtion osakeyhtioksi,
jonka tarkoitus yhtigjarjestyksessa on maaratty omistaa ja hallita vahintaan yhta rakennusta
tai sen osaa, jossa puolet huoneistojen lattiapinta-alasta on méaaritelty yhtidjarjestyksessa
osakkeenomistajien hallinnoimiksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtid koostuu osak-
keista ja osakkeet yksin tai toisten osakkeiden kanssa tuo oikeuden yhtidjarjestyksessa
maéaratyn huoneiston tai huoneistojen hallitsemiseen (AsKL 843/1994, 1:38). Liséksi osake
voi tuoda oikeuden muun yhtion hallinnassa olevan osan hallitsemiseen (AsOYL
22.12.2009/1599 1:28). Asunto-osakeyhtion osakkailla on oikeuksia ja oikeutta pitaa huo-
neistoa tai muuta tilaa hallinnassaan voidaan pitaa osakkaan tarkeimpana oikeutena, mika

erottaa asunto-osakeyhtion normaalista osakeyhtiosta. (Furuhjelm ym. 2015a, 31.)

Hallinto asunto-osakeyhtion seka osakeyhtion valilla on pitkalti samanlaista. Asunto-osake-
yhtidssa ylin paatdksentekoelin on yhtibkokous ja toimeenpaneva elin on hallitus seka isan-
nditsija (Sillanpaé & Vahtera 2011b, 20.).

2.2 Huoneistotietojarjestelma

Monet asunto-osakeyhtiot ovat jo ottaneet ensimmaisia askelia kohti paperitonta tulevai-
suutta, silla osa asunto-osakkeiden omistajatiedoista on jo siirretty Maanmittauslaitoksen
yllapitamaan huoneistotietojarjestelmaan. Tama tarkoittaa sitd, etta paperiset osakekirjat
eivat ole enaa tarpeen ja huoneistotietojarjestelma toimii keskitettyna tietolahteena asunto-

osakkaan tietojen hallinnassa. (Koski & Sillanp&a 2022c.)

Tavoitteena huoneistotietojarjestelmalla on tuoda taloyhtididen ja osakehuoneistoja koske-
vat tiedot yhteen paikkaan. Kyseinen jarjestelma otettiin kayttdon vuonna 2019 ja rekisteriin
siirtyy yli 90 000 taloyhtiotd seka 1,5 miljoonaa osakehuoneistoa. (Maanmittauslaitos
2023a.) Paaasiallisena tavoitteena on tarjota apua huoneiston hallinnan eri asioissa ja jar-
jestelmén ensivaihe keskittyy omistus-, panttaus- ja rajoitustietojen hallintaan, mika mah-
dollistaa siirtymisen digitaalisiin ja sahkdisiin toimintatapoihin esimerkiksi asuntokaupoissa.
Taloyhtiot voivat nyt saada kaikki omistukseen liittyvat tiedot suoraan huoneistotietojarjes-

telmastéd. (Maa- ja metsatalousministerio 2023a.)

Omistajilla on suuria odotuksia jarjestelmaan siirtymisesta. Odotukset muodostuvat talou-
dellisten sekéa yhteiskunnallisten vaikutusten ymparille. Suurimpina taloudellisina ja yhteis-
kunnallisina vaikutuksina voidaan pitaa tietojen luotettavuuden ja ajantasaisuuden lisaanty-

mista. Tietojen luotettavuuden ja ajantasaisuuden lisdédntymisen seurauksena on



omistustietojen oikeudellisuus, kun kaikkien asunto-osakkeiden tiedot on merkitty ja osake-
maarat seka omistussuhteet ovat saatavilla taloyhtiokohtaisesti. Sahkoisen tietojarjestel-
man avulla omistusten rekisterdinti on nopeampaa ja vahemman ty6lasta verrattuna pape-

ridokumenttien kasittelyyn. (Korama ym. 2018a.)

Opinnaytety6ta varten haastateltiin iséannditsija A:ta, joka toimii suuressa isannaintiyrityk-
sessd. Isannditsija A:n mukaan jarjestelman kayttdonoton vaikutukset eivat ole viela olleet
suuria. Prosessi on vasta alkuvaiheessa, ja vanhojen taloyhtididen osalta siirtymé&prosessi
on vield varhaisessa vaiheessa. Asunto-osakkeen omistajille tamé ilmenee niin, etta kay-
tanndn toimia toteutetaan taustalla huoneistotietojarjestelman kayttdonoton mahdollista-
miseksi. Tallaisia toimia ovat muun muassa siirtymispaatosten tekeminen taloyhtion halli-
tuksissa ja tarvittavien tietojen keraaminen osakekirjojen siirtoa varten. Isannditsija B:n mu-
kaan jarjestelman odotetut hyodyt eivat ole realisoituneet, ja tydmaara on kasvanut kolmin-

kertaiseksi, mika haastaa taloyhtididen hallinnon hoitamisen.

2.3 Osakehuoneistorekisteri

Maanmittauslaitos yllapitdd osakehuoneistorekisterid, joka on alusta, johon tallennetaan
tieto saannosta, panttauksesta sek& muihin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeu-
teen kohdistuvista rajoituksista. Osakehuoneistorekisteriin tallennetaan huoneistotietojar-

jestelmaan kasittelevan lain (HTJL 1328/2018, 2:48) mukaan seuraavat asiat:
1) kirjaamishakemusta ja sen kasittelya koskevat tiedot;

2) rajoituksen merkitsemista koskevaa hakemusta tai ilmoitusta ja hakemuksen ka-

sittelya koskevat tiedot;

3) kirjaamista ja rajoituksen merkitsemista koskevat ratkaisut.
2.4 Hallintakohderekisteri

Maanmittauslaitos yllapitaa myos hallintakohderekisterid. Hallintakohderekisteri yhdistaa vi-
ranomaisten sekd muiden toimijoiden taloudellisia ja teknisia tietoja asunto-osakeyhtidista,
osakehuoneistoista sekd muista osakkeilla hallittavista tiloista (Osakehuoneistorekisteri
2023a).

Hallintakohderekisteriin tallennetaan tieto lunastuslausekkeesta seké vaihdannanrajoituk-
sista, jos muusta viranomaisen tietojarjestelmasta ei ole mahdollisuutta saada tietoa. Re-

kisteriin tallennetaan myos tieto tunnuksesta, joka kuuluu yhtidlle tai sen hallinnoimalle



kiinteistdlle, rakennukselle, huoneistolle tai osakeryhmalle. Liséaksi tieto varainsiirtoveron
suorittamisesta koskevasta selvityksesta tallennetaan hallintakohderekisteriin. (HTJL
1328/2018, 3:138.)

2.5 Osakeluettelo

Taloyhtion osakeluettelo siséltaa perustiedot taloyhtiostd, osakehuoneistoista ja niiden
omistajista. Osakeluettelo voidaan jakaa kahteen eri versioon, joista toinen on tarkoitettu
taloyhtion osakkeille seka yhtion hallinnon hoitamiseen ja toinen on julkinen osakeluettelo.
Ensimmaisend mainittu versio siséltda omistajan nimen liséksi osoitteen ja syntymdaajan,
minka sijaan julkinen osakeluettelo siséltaa vain omistajan nimen tai yritysomistajan tapauk-
sessa yrityksen nimen ja y-tunnuksen. (Maanmittauslaitos 2023b.) Jokaisella on oikeus tu-
tustua osakeluetteloon ja saada jaljennos siité tai sen osasta. Tama tulee myés ilmi Maan-
mittauslaitoksen palvelupdallikdn opinnaytety6ta varten antamasta haastattelusta, jossa
han muistuttaa taloyhtion osakeluetteloiden olevan julkista tietoa. Asunto-osakkeen omis-
tajalla on oikeus paasta tutustumaan osakeluettelotietoihin, jotka koskevat entisia osak-
keenomistajia. Sama oikeus patee myds entisia osakkeenomistajia tai muita, jotka osoitta-
vat oikeutensa sité vaativan. Aiempia omistajia koskevia tietoja, kymmenen vuoden jalkeen
osakeluetteloon osakkeenomistajan merkitsemisesta, voidaan kuitenkin antaa vain tieteel-
lista tutkimusta, yhtion historian kirjoittamista tai tilastointia varten. (AsOYL 2009/1599,
2:158.)

Jos osakkeenomistajaa koskevien tietojen luovuttamista on rajoitettu vaestotietojar-
jestelmasta ja Digi- ja vaestttietoviraston varmennepalveluista annetun lain
(661/2009) 36 §:n nojalla tai osakkeenomistajaa koskevat tiedot on pidettava salassa
viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 24 §:n 1 momentin 31
kohdan perusteella, osakkeenomistajasta osakeluetteloon merkittyja tietoja saa luo-
vuttaa vain viranomaiselle ja sille, joka osoittaa oikeutensa sita vaativan. (AsOYL
2009/1599, 2:158)

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista pidetadan Maanmittauslaitoksessa osakehuoneisto-
rekisterin kirjauksiin perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitdan: 1) kaikki osakkeet osa-
keryhmittéain numerojarjestyksessa; 2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuot-
taa oikeuden; 3) osakkeiden rekisterdintipdivd; 4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luon-
nollisesta henkilosta syntymaaika seka oikeushenkilosta kotipaikka, rekisterinumero ja re-
kisteri, johon oikeushenkild on merkitty; 5) muualla laissa osakeluetteloon merkittavaksi
saadetyt tiedot; sekd 6) osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus tai turvaamistoimenpide seka
huoneiston hallintaocikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty osake-
huoneistorekisteriin. (AsOYL 2009/1599, 2:128.)



Osakeluetteloon merkitddn asunto-osakkeen saanto. Osakehuoneistorekisteriin kirjattuun
osakeluetteloon on valittémasti merkittava yhtiolle ilmoitettu osakkeen muutos tai siirto, joka
liittyy osakeluettelossa olevaan tietoon (AsOYL 2009/1599, 2:138). Isannditsijan vastuulla
on merkintéjen tekeminen tai yhtiossa, jossa ei ole isdnnditsijaa, merkintdjen tekeminen on
hallituksen vastuulla (Nevala 2016a, 183). Merkintd omistusoikeuden siirtymisesta tehdaan
sen jalkeen, kun varainsiirtoveron suorituksesta on tullut selvitys. Mikali yhtidjarjestyksessa
on asetettu rajoituksia osakkeiden siirrolle lunastuslausekkeella, on osakeluetteloon mer-
kittava omistusoikeuden siirtymisen liséksi tieto lunastusmenettelysta. Merkinn&stéa kolmen
kuukauden kuluttua tieto poistetaan osakeluettelosta, mikali hallitus ei ilmoita asiasta toisin.
(AsOYL 2009/1599, 2:138.)

Maanmittauksen palvelupaallikén mukaan taloyhtién osakkailla on mahdollisuus tilata talo-
yhtion osakeluettelo Maanmittauslaitokselta, mikali he ovat jo rekisteréineet omistuksensa
sahkoiseen osakekirjaan. Kun omistajamerkinnat tehdadn Maanmittauslaitoksen rekisteriin,
osakkaat voivat myds tarkastella oman huoneistonsa ja omistuksensa tietoja niin sanotun

osakehuoneistotulosteen avulla.

Varainsiirtoveron suorittamisen valvonta on kuulunut taloyhtidille, mutta tAma paattyy muu-
toksen seurauksena. Kun Maanmittauslaitos saa selvityksen varainsiirtoveron suorittami-

sesta Verohallinnolta, se merkitsee omistajan osakeluetteloon. (Koski & Sillanpaa 2022d.)



3 Asunto-osakkeen omistajan oikeudet ja velvollisuudet

Asunto-osakkeiden omistajien toimintaa ohjaa periaate, ettd asunto-osakeyhtion kaikki
osakkeet antavat samat oikeudet, ellei laki tai yhtidjarjestys toisin maaraa (AsOYL
2009/1599, 2:18). Asunto-osakeyhtion osake on osuus yhtiostd. Osake tuo asunto-osak-
keen omistajalle oikeuksia seka velvollisuuksia, jotka maaritellaén laissa ja yhtidjarjestyk-
sessa. Osakkeenomistaja voi kayttaa hanelle kuuluvia oikeuksia taloyhtiossa vasta sen jal-
keen, kun h&net on merkitty osakeluetteloon tai osakehuoneistorekisteriin (AsOYL
2009/1599, 2:28).

Oikeudet tavallisesti jaetaan hallinnoimisoikeuksiin ja varallisuuspitoisiin oikeuksiin. Esi-
merkki hallinnoimisoikeuksista on aanioikeus yhtitkokouksessa seké oikeus yhtidkokouk-
sen paatoksista moittiminen. Puolestaan varallisuusoikeuksiin kuuluu esimerkiksi oikeus
huoneiston hallintaan sek& huoneiston kayttamiseen yhtidjarjestyksessa maariteltyyn kayt-
totarkoitukseen. Huoneiston tai muun tilan hallintaoikeutta voidaan pitaa asunto-osakkeen

omistajan merkittavimpéana oikeutena. (Furuhjelm ym. 2015b, 31-90.)
3.1 Velvollisuuksien muuttuminen

Haastattelussa Maanmittauslaitoksen palvelupadallikkd kertoo taloyhtitilla olleen asunto-
osakeyhtitlain mukainen velvoite yllapitaa osakeluetteloaan. Jatkossa tama tehtava siirtyy
Maanmittauslaitokselle, joka huolehtii omistustietojen yllapidosta. Jarjestelmaan liittymisen
jalkeen asunto-osakeyhtiolla ei ole en&é velvollisuutta selvittad huoneistojen omistajanvaih-
doksia. Saannon selvityksen tekee Maanmittauslaitos, kun uusi omistaja hakee omistuksen
rekisterointia huoneistotietojarjestelmaan. Maanmittauslaitos antaa tiedon saannon rekiste-

réinnista sahkopostitse tai sen puuttuessa postitse taloyhtitlle. (Koski & Sillanpaa 2022e.)

Taloyhtidlla on velvollisuus valvoa osakkeenomistajia ja sita, etta he kayttavat oikeuksiaan
vasta, kun heidan saantonsa on merkitty osakasluetteloon tai rekisterdity huoneistotietojar-
jestelmadan. Taloyhtion tulee sailyttdéd kymmenen vuoden ajan edellisesta omistajanvaih-
doksesta asunto-osakkeen omistajia koskevia osakeluettelotietoja ennen osakeluettelon
siirtoa. Liséksi taloyhtién on sdilytettava tieto osakekirjan antamispdaivastd, kunnes Maan-
mittauslaitos mitatdi osakekirjan ja osakkeen omistajuus on merkitty séhkoisesti. (Koski &
Sillanp&& 2022f.)

3.2 Muutokset 3.2.2023

Huoneistotietojarjestelmaa koskevaan lakiin on tehty muutoksia, ja tasavallan presidentti

on vahvistanut muutokset 3.2.2023 ja kyseiset muutokset astuivat voimaan 1.6.2023.



Lakimuutokset voidaan jakaa kahteen osa-alueeseen, jotka ovat osakeryhmien muutosten
parempi hallinta ja toimenpiteet, joilla tarkoitus parantaa taloyhtitiden hallinnollisten tietojen
saatavuutta. Muutoksessa myds muutetaan taloyhtididen kunnossapito- ja muutostiedot va-

kioituun muotoon. (Maa- ja metsatalousministerio 2023b.)

Osakehuoneistoja on mahdollista yhdistdd yhdeksi tai jakaa yksi osakehuoneisto kahdeksi
erilliseksi huoneistoksi. TAman seurauksena on mahdollista, ettd taloyhtioon tulee uusia
osakkeita. Kun osakeryhmiin tehdaan muutoksia, siita seuraa taloyhtion paatos yhtidjarjes-
tyksen muutoksesta. Patentti- ja rekisterihallitukseen tulee rekisterdida muutettu yhtiojar-
jestys ja osakeryhmisté siirtyy tieto huoneistotietojarjestelmaan. Muutos toimintamalliin on,
ettd taloyhtion on saatava oikeudenhaltijoilta tarvittavat suostumukset paatoksesta yhtiojar-
jestyksen muutosta varten. Tarkoituksena on, ettd osakeryhmat on mahdollista ottaa kayt-
t6On huoneistotietojarjestelmassa kohdentaen niihin omistus- ja panttausmerkintdja. (Maa-

ja metsatalousministerié 2023c.)

Esityksen tavoitteena on parantaa yhtididen hallinnollisen tiedon yhteen toimivuutta,
saatavuutta seké kayttdod niissé tehtavissa, joita huoneistotietojarjestelméalla on tar-
koitus tukea. Huoneistotietojarjestelméan tarkoituksesta sééadetdéan huoneistotietolain
2 8:ssa. Erityisesti on tarkasteltu tietojen kayttoa ja saatavuutta positiivisen luottotie-
torekisterin, kiinteistonvalityksen, luotonannon, vakuushallinnan, yhtididen hallinnon
ja osakkaiden tiedonsaannon seka tilastoinnin nakdkulmista koskien yhtididen kun-
nossapito- ja muutostyotietoja seka tiettyja taloudellisia tietoja. Yhtididen hallinnolli-
sen tiedon saaminen vakioidussa, koneluettavassa ja rakenteisessa muodossa on
edellytys sille, ettd voidaan ottaa tehokkaat ja séhkdiset toimintamallit kayttéon. (HE
168/2022)

Muutoksesta lakiin on vaikutuksia asunto-osakkeen omistajille joko valittdmasti tai valilli-
sesti. Valittbmasti ndma nakyvat tietojen muuttumisena vakioituun muotoon seka toiminnal-
lisia muutoksia, eli tiedot saatavissa suoraan huoneistotietojarjestelmasta. Myos tiedon va-
littdmisesta voi seurata kustannuksia, jotka heijastuvat osakkeenomistajille. Valillisesti vai-
kutus liittyy tietojen saatavuuteen, vertailukelpoisuuteen ja yhdenmukaisuuteen. Edella mai-
nituilla on tarkoitus parantaa tietojen laatua seka mahdollisuuden tarjota uutta palveluliike-
toimintaa. Kun tieto on vertailtavassa muodossa, taloyhtitt pyrkivat parempaan kunnossa-

pitoon, jolla on vaikutuksia esimerkiksi hoitokulujen suuruuteen. (HE 168/2022.)
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3.3 Osakehuoneiston luovuttaminen toisen kayttéon

Taman alaluvun tavoitteena on tarkastella osakehuoneiston luovuttamiseen liittyvia sdadok-
sid ja toimintatapoja. Erityisesti keskitytdan analysoimaan, miten saannokset vaikuttavat

osapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin huoneistotietojarjestelméan nakdkulmasta.

Osakehuoneiston luovuttamisella toisen kayttoon tarkoitetaan opinnéytetydssa vuokraa-
mista toisen luonnollisen henkildn kayttdon. Asunto-osakeyhtidlain ensimmaisen luvun nel-
jannessa pykalassa on todettu, ettéd osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa osakehuo-
neisto kokonaan tai vain osaksi toisen henkilon kaytettavaksi, ellei laki tai yhtiojarjestys toi-
sin maaraa. (AsOYL 2009/1599 1:48). Asunnon vuokraamista ja vuokralla asumista saéte-

lee laki asuinhuoneiston vuokrauksesta.

Vuokra-asumista hallinnoidaan eri tavoin eri tilanteissa. Yleisesti valtiontukemat vuokrata-
loyhteistt ovat kiinteistbosakeyhtidita tai osakeyhtiéita, ja ne eivat kuulu huoneistotietojar-
jestelman piiriin. Puolestaan, huoneistotietojarjestelman piiriin kuuluvat yksityiset sijoittajat,
joiden omistamat sijoitusasunnot ovat asunto-osakeyhtidissd. Huoneistotietojarjestelmalla
ei ole talla hetkella mahdollisuutta tarjota perusteellista ratkaisua vuokra-asuntojen rekiste-
roimisesta jarjestelméén ja tasta syysta toiminnallisuus ei talla hetkella kaytannossa tue
asunnon vuokraamista. Tavoitteen saavuttamiseksi on valttamatontd tehda merkittavia
muutoksia vuokrataloyhteisjen toimintatavoissa. Huomioon ottaen asuntosijoittajien suuri
maard, voidaan odottaa, etta tulevaisuudessa tahan saavutetaan ratkaisu. Taman syyna
pidetdan sita, ettd vuokraoikeus ei ole vain oikeus, joka siirretaan entiselta vuokralaiselta
uudelle vuokralaiselle. Vuokra-oikeus perustuu vuokrasopimukseen, joka paattyy toisella ja

toisella alkaa uuden vuokrasopimuksen my6td. (Maa- ja metsatalousministerié 2019a.)

Huoneistotietojarjestelmaan tulisi saada merkinnat, jotka osoittavat tietyn osakehuoneiston
vuokraustiedot. Ymparistoministeric on tehnyt selvityksen, etta vuokraustietojen saatavuus
huoneistotietojarjestelmassa auttaisi muun muassa yhdyskuntasuunnittelussa ja tilastoin-
nissa. Tilastointia tekisi tilastokeskus ja vuokratietojen avulla voidaan seurata vuokramark-

kinan tilaa seké kehitysta. (Maa- ja metsatalousministerioé 2019b.)

Nykyisella&n huoneistotietojarjestelma ei tue vuokraustoimintaa, koska jarjestelma ei talla
hetkella tarjoa riittavaa tukea vuokra-asuntojen rekisteréinnille. Taméa puute voi vaikuttaa
asunto-osakkeen omistajiin siten, ettéd eivat voi seurata ja hallinnoida osakehuoneistojen
vuokraustietoja jarjestelmassa. Tulevaisuudessa odotettavissa oleva ratkaisu tdhan ongel-
maan voisi helpottaa omistajien velvollisuuksien hoitamista ja parantaa vuokraustoiminnan
l[Apindkyvyytta. Yksityisille vuokranantajille voitaisiin helpottaa vuokratulojen verotusta. Ve-

rohallinto voisi hakea vuokratiedot suoraan huoneistotietojarjestelmasta, joka sisaltaisi seka
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vuokranantajan ilmoittamat tiedot etta taloyhtién antamat huoneistokohtaiset taloustiedot.
Naiden tietojen avulla verotettavan tulon ilmoittaminen olisi helpompaa. (Maa- ja metsata-

lousministerié 2019c.)

3.4 Panttaus

Seuraavaksi tutkitaan panttaamista, sen yhteyttd huoneistotietojarjestelmaan ja sit&, millai-
sia vaikutuksia télld on. Panttausta kasitellddn laajalti huoneistotietojarjestelmalaissa

(1328/2018) ja se on keskeinen tekija liittyen huoneiston hallintaoikeuteen.

Panttaus tarkoittaa sita, ettd velallinen tai muu henkild6 antaa omaisuuttaan lainan vakuu-
deksi. Jos velallinen ei maksa lainaa takaisin, velkojalla on oikeus myyda omaisuus ja kayt-

taa myyntituloja lainan maksuun. (Finanssivalvonta 2018.)

Osakehuoneistorekisteriin kirjataan osakkeen panttaus, kun pantinsaaja tekee hakemuk-
sen. Panttauksen edellytyksenda on, etta rekisteriin merkitty osakkeenomistaja antaa siihen
suostumuksen tai muu selvitys hakijan oikeudesta. (HTJL 1328/2018, 2:68.) Jos luovuttajan
suostumasta ei ole mahdollista saada, se voidaan korvata muulla selvityksella saannosta.
Tama koskee erityisesti perintdsaantoa. On olemassa tilanteita, joissa luovuttaja ei jostain
syystd anna suostumustaan, vaikkei omistusoikeuden siirtymisille olisi estettd. (Maa- ja
metsatalousministerid 2019d.) Osakehuoneistorekisteriin tehtavassa panttauskirjauksessa
ilmoitetaan pantinsaajan nimi ja mahdollinen pantin enimmaism&éra euroissa. (HTJL
1328/2018, 2:68.)

Osakehuoneistorekisteriin tehty kirjaus voidaan poistaa tai sitd voidaan muuttaa rekisteriin
merkityn osakkeenomistajan tai pantinsaajan hakemuksesta. Poistamisen tai muuttamisen
edellytyksend on suostumus henkil6iltd, joiden asema voi heikentyd muutoksen takia.
(HTJL 1328/2018, 2:68.) Suostumusta ei kuitenkaan tarvitse liittd& panttausmerkinnén pois-
tamisesta, jos huoneistotietojarjestelmaan on merkitty pantinsaaja hakijaksi (Maanmittaus-
laitos 2023c).

Osakehuoneiston panttauksen edellytyksena on, ettéa huoneiston omistusoikeus on rekiste-
roéity huoneistotietojarjestelmaén. Panttauksen rekisterdinti on myds mahdollista omistusoi-
keuden rekisterdinnin yhteydessa. (Maanmittauslaitos 2023c.) Huoneistotietojarjestelmaa
saatelevassa laissa ei ole rajoitettu omistajan panttausvaltaa tai maaritelty rekisterdinnin
edellytyksistd tarkemmin. On mahdollisuus, ettda useampia panttauksia ja maaraosapant-
tauksia rekister6iddan yhteen osakeryhmaan. Jos osakkeenomistajalla on koko osake, h&an
voi halutessaan pantata siitd esimerkiksi puolet, mutta tAma ei estd myéhemmin panttauk-
sen tekemistd koko osakkeesta. Jos panttaus on tehty maardosasta, maardosan omistaja

iimenee huoneistotietojarjestelmasta. Asunto-osake pantataan sen koko arvosta, mikali
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hakemuksesta ei ole muuten mainittu. Panttivastuu voidaan rajoittaa tiettyyn enimmais-
maaraan, ja talléin rajoitus nakyy osakehuoneistotulosteessa. (Huoneistokirjaamisen kasi-
kirja 2023a.)

Huoneistotietojarjestelmé&én siirtyminen tarjoaa selkean ja systemaattisen tavan hallinnoida
asunto-osakkeiden panttauksia. Muutos vaikuttaa asunto-osakkeen omistajan panttausoi-
keuksiin ja -velvollisuuksiin. Panttaus edellyttda omistusoikeuden rekistergintia jarjestel-

maan, suostumusta panttaukseen seka mahdollista enimmaisméaéran asettamista.
3.5 Rajoitukset

Kuten panttausta, myds asunto-osakkeita koskevia rajoituksia sdadetaan laissa huoneisto-
tietojarjestelmasta (1328/2018). Osakehuoneistorekisteriin tulee tallentaa tiedot rajoituksen
merkitsemista koskevan hakemuksen tiedoista tai ilmoituksesta sek& hakemuksen ké&sitte-
lyn yksityiskohdista ja néitd koskevat ratkaisut (HTJL 1328/2018, 2:48).

Rajoitukset voidaan jakaa kolmeen ryhma&an, jotka ovat vallintarajoitukset, yhtiojarjestyk-
sesta johtuvat rajoitukset sekd muut rajoitukset. Vallintarajoituksilla rajoitetaan osakkeen
luovutus- ja panttausoikeutta. Vallintarajoituksia on muun muassa lesken hallintaoikeus,
testamenttiin perustuva kayttdoikeus, ulosmittaus, takavarikko, kuolinpesaosuuden ulosmit-
taus seka luovutus- ja panttauskielto. Edella mainitut rajoitukset merkitddn asiaan liittyvat
viranomaisen, pesanhoitajan tai selvittdjan toimesta. Taloyhtié on voinut asettaa yhtiojar-
jestykseen rajoituksia. Rajoitukset ovat lunastus- ja vaihdannanrajoituksia ja ne tulevat Pa-
tentti- ja rekisterihallituksesta tai osakeluettelon siirrosta. Muita rajoituksia voi tulla turva-
asiakirjojen sailyttajan ilmoituksesta. Nama eivat kuitenkaan rajoita luovutus- tai panttaus-
oikeutta, mutta saattaa vaikuttaa ratkaisulajiin. ratkaisulajit ovat hyvaksyminen, lepaamaan

jattdminen, hylkd&minen ja tutkimatta jattdminen. (Huoneistokirjaamisen kasikirja 2023b.)
3.6 Rekisterinpitgjan velvollisuudet asunto-osakasta kohtaan

Tassa alaluvussa k&annetéaéan tilanne toisin pain ja kasitelladn, minkéalaisia velvollisuuksia
puolestaan reksiterinpitdjalla on asunto-osakasta kohtaan ja kuinka tama tulee vaikutta-

maan asunto-osakkeen omistajaan.

Huoneistotietojarjestelman yllapitaja Maanmittauslaitos on vastuussa tietojen kasittelysta ja
luovuttamisesta (HTJL 1328/2018, 158). TaloyhtiGiden henkilGtietojen k&sittely perustuu
EU:n yleiseen tietosuoja-asetukseen 2016/679 ja sen mukaiseen lailliseen kasittelyperus-
teeseen. Tama tarkoittaa, ettd tietojen kasittely tapahtuu lainmukaisesti, kohtuullisesti ja
l[Apinékyvasti seka kerddmalla vain valttamattomat tiedot. Toisin sanoen, noudatetaan tie-

tojen minimointiperiaatetta. (Tietosuojavaltuutetun toimisto 2023.)
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Huoneistotietojarjestelmaa saatelevan lain tehtavien suorittamista varten Maanmittauslai-
toksella on oikeus saada vaestotietojarjestelmasta luonnollisia henkilditd koskevia tietoja
(HTJL 1328/2018, 178). Vaestotietorekisterilla tarkoitetaan valtakunnallista perusrekisteria
ja sielté on saatavilla ajantasaiset henkil6tiedot Suomen kansalaisista seka vakinaisesti tai
tilapaisesti Suomessa asuvista ulkomaalaisista henkildista. Vaestotietojarjestelmassa on li-
saksi tietoja huoneistoista ja rakennuksista. (Digi- ja vaesttvirasto, 2023.) Vaestotietojar-
jestelméasta Maanmittauslaitos saa yksiloimiseksi ja tunnistamiseksi tarvittavia tietoja, ku-
ten: yhteistiedot, puolisoa, kuolemaa ja perillisia koskevat tiedot, osoite- tai muita henkil6-
tietoja koskevat luovutusrajoitukset, turvakiellon kohteena olevat henkiltiedot sek& toimin-
takelpoisuuden rajoittamista ja edunvalvontaa koskevat tiedot (HTJL 1328/2018, 178).

Luovutettuja henkilttietoja saa kasitelld ainoastaan luovutustarkoituksiin ja jarjestelman jul-
kisia tietoja saa luovuttaa laissa méaariteltyihin tarkoituksiin. On myds mahdollisuus salassa
pidettavien tietojen luovuttamiseen, riippuen onko niita koskevasta tiedonsaantioikeudesta
saadetty laissa. (HTJL 1328/2018, 198.) Paatdsvalta huoneistotietojarjestelman tietojen
luovuttamisesta on Maanmittauslaitoksella ja tiedot saa luovuttaa luovutuksen saajalle seka
valittajalle, jos heille on mydnnetty kayttélupa. Kuitenkin asunto-osakkeen omistajalla on
oikeus saada itsedan koskevia tietoja ilman kayttdlupaa. (HTJL 1328/2018, 208). Maanmit-
tauslaitoksen kanssa kaydysta haastattelussa nousee esiin turvakieltoasiakkaat, seka hen-
kilot, joilla on osoitteen luovutuskielto. Tama tarkoittaa, ettd heidan henkildtietojaan kasitel-
l&an erityisen rajoittavasti ja niiden saatavuuteen liittyy erityisrajoituksia. Salassa pidettavat
ja henkilétunnuksen sisaltavat tiedot Maanmittauslaitoksen haastateltavan mukaan voidaan
toimittaa erilaisin tavoin, kuten salattuna sahkopostina tai hyédyntéaen latauspalvelua tai ra-

japintapalvelua.

Huoneistotietojarjestelman tietojen kasittelylla on vaikutusta asunto-osakkeen omistajiin.
Kun Maanmittauslaitoksella on oikeus saada véaestdtietojarjestelmasta luonnollisia henki-
l6ité koskevia tietoja, mahdollistuu asuntojen omistajien henkilbllisyyksien varmistaminen
seka tiedon saaminen esimerkiksi perillisten oikeuksista asuntoon. Isannditsija B tydsken-
telee puolestaan pienemmassa isanndintiyrityksessa, ja han kertoo kuitenkin, etta huoneis-
totietojarjestelmaan siirtyminen vaikuttaa kuolinpesiin liittyvissé asioissa. Aikaisemmin ja-
kamattomat kuolinpesét vaativat tarkistusta ja virkatodistuksen, mutta jarjestelman kayt-

téonotto on poistanut isAnnditsijoiltd tdméan velvollisuuden.

Koska asunto-osakkeen omistajilla on myos oikeus saada itsedan koskevia tietoja ilman
ylimaaraista kayttlupaa, mahdollistuu oman asunto-osakkeen hallinta helpommin. Huo-
neistotietojarjestelman tiedot ovat siis tarkeitd asunto-osakkeen omistajien oikeuksien to-

teutumisen kannalta. Haastateltava Maanmittauslaitoksesta kuitenkin korostaa, etta
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huoneistotietojarjestelman tiedot ovat paasaantdisesti julkisia, mutta julkisuus ei automaat-
tisesti tarkoita rajatonta saatavuutta. Tietoja, jotka sisdltavat henkilotietoja, sdannelldan la-

kien mukaisesti kuten edellisisséa kappaleissa on kaynyt ilmi.
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4 Isanndéitsijantodistus ja asiakirjat
4.1 Isannditsijantodistus

Isannoitsijantodistus on asiakirja, joka siséaltaa taloyhtion keskeisimmat tiedot ja sita pide-
taén jopa tarkeimpéana asiakirjana asuntokauppaa liittyen. Isdnnditsijantodistusta tarvitaan
useissa tilanteissa, kuten asunnon myynnin tai vuokrauksen yhteydessa, seké lainan hake-
misessa (Isanndintiliitto 2023). Seuraavat asiat on kaytava asunto-osakeyhtidlain

(2009/1599) seitsemannen luvun 27 pykalan mukaan isannoitsijantodistuksesta:
1) yhtion taloudellinen tila;

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kuntoon liittyvista yhtion tiedossa olevista sei-

koista;
3) maa-alueen omistussuhteet;
4) onko yhtidjarjestyksessa lunastuslauseke;

5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon liittyvistd yhtion tiedossa olevista sei-

koista;

6) tiedot yhtiobn osakkeiden kuulumisesta ja osakeryhméan omistajan kirjaamisesta

osakehuoneistorekisteriin;

7) osakeryhman osakeluetteloon merkityn omistajan nimi seka osakeluetteloon mer-
kitty osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdistuva kaytto- tai luovutusrajoitus,

jollei osakkeenomistajaa ole kirjattu osakehuoneistorekisteriin;
8) paatds osakehuoneiston ottamisesta yhtién hallintaan ja hallinnan kestoaika;
9) osakkeenomistajan eraantyneet, maksamatta olevat yhtidvastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri osak-

keenomistajiin;

11) yhti6ta vastaan vireille pantu 6 luvun 36 §:ssa tarkoitettu kanne ja yhti6jarjestyk-

sen kohta, jota kanne koskee;

12) 13 luvun 2 8:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva osakeantivaltuutus ja 14
luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva valtuutus optio-oikeuksien tai

muiden osakkeisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta; seka

13) muun lain nojalla todistukseen merkittavéat tiedot.
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Isannditsijantodistukseen on liséksi liitettdva viimeisin ja vahvistettu tilinpaatos, toimintaker-
tomus ja talousarvio, mahdollinen tilintarkistaja tai toiminnantarkastaja, tilintarkastuskerto-
mus ja toiminnantarkastuskertomus. Pyydettdessa myds yhtidjarjestys on liitettava isannait-
sijantodistukseen. Liitettyna tulee olla yhtitkokouksen viimeisimmaksi vahvistaman tilinpaa-

toksen liséksi vahvistamaton tilinpaatos, jonka hallitus on laatinut. (Nevala 2016b, 48.)

Isannointitodistus ei kuitenkaan ole kaikkien saatavilla oleva dokumentti (Yli-Kauppila
2022). Isanngintitodistusta voivat pyytaé ja saada vain osakehuoneiston hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden omistajat, osakkeita panttauksen nojalla pitavat henkilot, seka valitysliik-
keet, jotka suorittavat myynti- tai vuokraustoimeksiantoja. (AsOYL 2009/1599, 7:278).

Jarjestelma mahdollistaa avoimen ympariston, jonka avulla eri toimijat voivat hyédyntaa
tarvitsemillaan tavoilla saatavilla olevaa tietoa. Isdnnéitsijatodistuksen avoin tarkastelu luo
yksil6ille mahdollisuuden vertailla eri asunto-osakeyhtiditd seka asuinalueita keskenaan.
(Korama ym. 2018b.)

Isannditsijatodistuksiin on huoneistotietojarjestelmaén siirtymisen myota tullut muutoksia.
Taloyhtiot ovat siirtyméaprosessissa erivaiheissa ja taméa vaikuttaa isannoitsijantodistuksen
sisaltdon. Todistukseen on lisattava tieto, etta kuuluuko taloyhti6 jo huoneistotietojarjestel-
maan ja onko omistus perinteisena osakekirjana vai siirretty huoneistotietojarjestelman sah-

kdiseen merkintaan. (Koski & Sillanp&é 2022g.)

Taloudelliset hyddyt peilautuvat asunto-osakkeen omistajille paasaantoisesti isannoitsijoi-
den ja myo6s kiinteistovalittdjien vaikutuksien myota. Yksi esimerkki tasta on isannditsija-
todistuksen automatisaatio jarjestelmén kautta, eli mahdolliset muutokset hinnoittelussa.

Isannditsijatodistuksen keskimaarainen hinta on noin 90 euroa. (Korama ym. 2018c.)

Tavoitteena tietojen sahkdistymisella on toiminnan kehittdminen siten, etta huoneistotieto-
jarjestelman avulla saataisiin isannditsijatodistuksella annettavat tiedot kayttoon. Aikaisem-
min tiedot on taytynyt kopioida kasin isannditsijatodistuksesta, mutta muutoksen jalkeen
tieto valittyy suoraan huoneistotietojarjestelmasta. Huoneistotietojarjestelmasta saatavien
tietojen on tarkoitus palvella hyvin tarkastelijasta riippumatta. (Maa- ja metsatalousministe-
rio 2023e.) Maanmittauksen palvelupdallikon haastattelusta kay ilmi, ettéd esimerkiksi isan-
noitsija saa jarjestelmasta ajantasaiset omistustiedot muun muassa yhtiokokouskutsujen

[ahettamista varten.
4.2 Yhtigjarjestys

Asunto-osakeyhtion sekéd asunto-osakkeen toimintaa ohjaa asunto-osakeyhtitlain lisaksi

taloyhtion yhtidjarjestys (Retta 2021). Taloyhtion yhtidjarjestys toimii sisdisena
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saantokirjana, joka luo raamit taloyhtion toiminnalle. Yhtiojarjestyksella voidaan tarkentaa
taloyhtion sisdisia saantoja tilanteisiin, joissa laki ei anna yksiselitteista ohjeistusta. Yhtio-
jarjestyksen avulla on myds mahdollista tehda poikkeuksia laissa saadeltyihin asioihin.
(Kiinteistoliitto 2023.)

Yhtigjarjestys on asunto-osakeyhtiossa pakollinen ja siiné tulee aina mainita asunto-osake-

yhti6lain (2009/1599) ensimmaisen luvun 13 pykalan mukaan:
1) yhtidn toiminimi;
2) yhtién kotipaikkana oleva Suomen kunta;
3) yhtidn hallitsemien rakennusten ja kiinteist6jen sijainti ja hallintaperuste;

4) jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteist6lla tai rakennuksessa, sen numero tai
kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja noudattaen laskettu

pinta-ala seka kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaarg;

5) jarjestysnumerolla yksilditynd mika osake tai osakkeet (osakeryhma) tuottavat oi-

keuden hallita mitdkin osakehuoneistoa;

6) yhtion valittdtmassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten kuin

4 kohdassa saadetaan ja muut yhtion valittdmassa hallinnassa olevat tilat;

7) yhtidvastikkeen maaraamisen perusteet seka kuka maaraa vastikkeen suuruuden

ja maksutavan.

Suurin vaikutus yhtidjarjestyksen muuttuessa sahkoiseen muotoon on mahdolliset osake-
ryhmamuutokset. Alaluvussa 3.2 selvennettiin, mitd osakeryhmilla tarkoitetaan ja millaisia
muutoksia ne voivat tuoda. Yhtidjarjestyksen muutokset huoneistotietojarjestelméssa voivat
vaikuttaa suoraan siihen, miten osakeryhmat ja niiden omistajatiedot néakyvat ja miten osak-
keenomistajat voivat kayttaa oikeuksiaan taloyhtiossd (Osakehuoneistorekisteri 2023b).
Taloyhtion tulee hankkia tarvittavat suostumukset oikeudenhaltijoilta jo ennen yhtibjarjes-
tyksen muutospadatosta ja talla taataan, ettéd huoneistotietojarjestelmassa voidaan ottaa
kayttdon muutetun yhtidjarjestyksen mukaiset osakeryhmat ja niihin voidaan hakemuksesta

tehd& omistus- ja panttausmerkintoja (Valtioneuvosto 2023).
4.3 Asiakirjat ja tietojen laajempi saatavuus tulevaisuudessa

Huoneistotietojarjestelma tarjoaa alustan myos muiden taloyhtididen asiakirjojen sailyttami-
seen. Vaikka isénnoitsija A huomauttaa, ettd huoneistotietojarjestelmassa ei ole viela kovin
laajalti tietoa ja paaprioriteettina on osakeluetteloiden siirtdminen jarjestelméén. Tutkimusta

tehdessa kaynnissa on HTJ-1 ohjelman kayttéonotto ja ohjelman ensisijainen tarkoitus on
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luoda pohja osakeluetteloiden tietojen siirrolle (Maanmittauslaitos 2023d). Tulevaisuutta sil-
malla pitden huoneistotietojarjestelmaan on mahdollisuus tuoda useita eri asiakirjoja, jotka
vaikuttavat asunto-osakkaaseen. Seuraavissa alaluvuissa tuodaan esiin tietoja ja asiakir-

joja, mitd huoneistotietojarjestelma voisi pitéaa sisallaan.

HTJ2-ojelma laajentaa huoneistotietojarjestelméan kattamaan enemman tietoja. HTJ2 tuo
jarjestelméaan saataville taloyhtididen taloudelliset tiedot sek& korjaus- ja muutostyétiedot.
Tavoitteena on standardoida taloyhtididen hallinnolliset tiedot ja parantaa niiden kayttoa
vaihdannassa, luotonannossa, vakuushallinnassa, taloyhtididen hallinnossa ja osakkaan
oman huoneiston hallinnassa. Ohjelma jatkuu vuoteen 2026 asti. (Maanmittauslaitos
2023d.)

Haastateltavat tuovat esiin ongelmia liittyen asiakirjoihin. Isdnnditsija B huomauttaa, etta
huoneistotietojarjestelman puutteelliset yhteystiedot osakkeenomistajista vaikuttavat nega-
tiivisesti esimerkiksi yhtiokokouskutsujen lahettamiseen. Koska ajantasaisia yhteystietoja ei
ole saatavilla jarjestelmastd, tdma voi johtaa kokouskutsujen lahettamisen estymiseen tai
vaikeutumiseen erityisesti, koska eri osoitetietokannoissa voi esiintya ristiriitaa. Kuitenkin
tulevaisuudessa, kun tiedot ovat ajan tasalla ja luetettavia, esimerkiksi kuolinpesien ja pe-

rinndnjaon tapauksissa, tarkistustarve vahenee.

Isannditsija A kertoo, etta aiemmin osakkaat toimittivat tarvittavat asiakirjat itse isdnngintiin,
mutta nyt isannditsijan on pyydettdva osakkailta dokumentteja erikseen. Taméa muutos on
kasvattanut isannditsijoiden tydmaaran Isannditsija A:n mukaan kolminkertaiseksi, mika

puolestaan vie aikaa pois kaikista asunto-osakkeen omistajiin liittyvista tehtavista.
4.3.1 Korjaus- ja muutosty6t

Yhtion hallituksen tulee yllapitéda luetteloa kunnossapito- ja muutostydilmoituksista, jotka on
toimitettu yhtidlle. limoitukset on sailytettdva huoneistokohtaisesti luotettavalla tavalla
(AsOYL 2009/1599, 7:288). Asunto-osakkeenomistajalla on ilmoitusvelvollisuus omasta
kunnossapitotydsta, jos se vaikuttaa kiinteiston osaan tai toisen osakehuoneiston kayttéon,
seka viasta tai puutteesta, jos sen korjausvastuu on taloyhtidlla. Lisaksi taloyhtiélla on il-
moitusvelvollisuus osakkeenomistajalle huoneiston kayttdmiseen vaikuttavasta kunnossa-
pitotydsta. (AsOYL 2009/1599 4:6-88.)

Korjaustiedot tulisi tallentaa huoneistotietojarjestelmaan ja samalla luotaisiin yhteinen stan-
dardi korjaushistorian jasennystéa varten. Kohteille pitaisi maaritella tekninen kayttoika, jotta
korjaushistoria voisi ohjata korjausvelan laskentaa. Kunkin huoneiston korjaushistoriatiedot
voitaisiin tallentaa huoneistotietojarjestelmaan seké taloyhtion etta osakkaan nakokul-

masta. Vastuunjakoa taloyhtion ja huoneiston valilla tulisi selventad, ja tima poikkeava
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vastuunjako tulisi ottaa huomioon korjaustéiden luokittelussa. (Maa- ja metsatalousministe-
rié 2019e.)

Pitk&n aikavalin suunnitelma (PTS), joka tarjoaa merkityksellista tietoa asunto-osakeyhtion
osakkaille yhdessé kunnossapitosuunnitelman kanssa. Pitk&n aikavalin suunnitelmaa ohjaa
kiinteistostrategia. Kiinteistostrategia antaa suuntaviivat sille, miten kiinteistda on tarkoitus
tulevaisuudessa kehittaa. PTS antaa tietoa siita, milloin ja miten kiinteiston korjaustoimen-
piteet on suunniteltu toteutettavaksi. Yleisesti ottaen, PTS:n on tarkoitus kattaa vahintaan

kymmenen vuotta. (Talokeskus 2023.)

On mahdollisuus, ettd asunto-osakeyhtidlla on halu nykyista pidempaan kunnossapitosuun-
nitteluun avoimemmalla tiedonvalityksella. Kiinteistdon kunto ja sen parantuminen ovat mer-

kittavia kansalaisten kannalta. (Korama ym. 2018d.)
4.3.2 Muita tietoja

Huoneistotietojarjestelméan tiedot voitaisiin jakaa niin sanottuihin taloudellisiin ja teknisiin
tietoihin. Taloudelliset ja tekniset tiedot voidaan viela jakaa erikseen perustietosisaltoon ja
laajaan tietosisaltoon, mutta tassa opinnaytetydssa tutkitaan ndiden mahdollistamaa koko-

naisuutta.

Huoneistotietojarjestelman tietojen tulisi kattaa tarpeet liittyen vaihdantaan, kiinteistonvali-
tykseen, luotonantoon, taloyhtidn hallintoon, osakkeiden tietojen saantiin, isénnoitsijan
vaihdoksiin ja osakkaan tiedonhankintaan. Teknilliset tiedot keskittyvat aikaisemmin kasi-

teltyyn aiheeseen, eli korjaus-ja muutostoéihin. (Maa- ja metsatalousministerié 2019f.)

Taloudellisten tietojen sisalto keskittyisi erityisesti vaihdannan ja osakkaan luototuksen tar-
peisiin. Huoneistotietojarjestelméssa olevat taloudelliset tiedot voisivat sisaltad osakehuo-
neistokohtaisen yhtidlainaosuuden, yhtidvastikkeen, rahoitusvastikkeen, kayttokorvaukset,

maanvuokratiedon ja tilinpaatoksen. (Maa- ja metsatalousministerié 2019g.)

Huoneistotietojarjestelman kayttdoonotto tarjoaa mahdollisuuksia parantaa taloyhtitn tie-
donhallintaa erityisesti isannointitodistuksen, yhtidjarjestyksen muutosten, asiakirjojen saa-
tavuuden ja korjaus- ja muutostdiden hallinnan nédkdkulmasta. Haasteet liittyvét jarjestel-
man kehitysvaiheeseen ja muihin ulkopuolisiin tekijoihin. Tulevaisuudessa jarjestelman toi-
votaan kattamaan laajempi valikoima taloyhtiodn liittyvia tietoja voi tuoda etuja osakkeen-
omistajille, mutta tdyden hytdyn saavuttaminen edellyttaa ajantasaista tietoa ja tehokasta

tiedonvalitysta.
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5 Asuntokauppa

Asuntokauppa on prosessi, jossa esimerkiksi ensiasunnon ostaja saattaa ensimmaisen ker-
ran kohdata huoneistotietojarjestelman. Asuntokauppaa kasitellessa on tarkea ymmartaa
sen ympéaroivat normit ja lainsdadantd. Asuntokauppaa saatelee Asuntokauppalaki
(1994/843) ja lain tavoitteena on turvata myyjan seka ostajan oikeudet ja velvollisuudet
asuntokaupassa. Vaikka asuntokauppalaki (1994/843) ja laki huoneistotietojarjestelmasta

(1328/2018) eivat ole viela taysin yhtenevaisia, ne kuitenkin tadydentavat toisiaan.

Kun kaupankayntia varten tarvittavan tiedon saanti paranee sahkoisen jarjestelméan ansi-
osta, kaupanteon omatoimisuus helpottuu. Taman takia mahdollisesti tulee muutoksia toi-
mintatapoihin sekd markkinaan. Omatoimisen myynti- ja ostoprosessin lisdantyessa, mui-
den kauppaprosessiin sidoksissa olevien tekijoiden roolit vahenevét. Kauppaprosessin hel-
pottuminen vaatii, ettd rekisterista [0ytyy kaikki lain velvoittavat tiedot esimerkiksi isannoit-

sijantodistus. (Korama ym. 2018e.)

Asuntokauppa on perustunut ennen huoneistotietojarjestelméé paperisen osakekirjan ym-
parille. Siirtymavaiheessa asuntokauppaa tehdessa on huomioitava taloyhtididen erivaiheet
huoneistotietojarjestelmaan siirtymisessa, silla kaikki taloyhtiot eivat ole viela tehneet osa-
keluettelon siirtoa sahkoiseen jarjestelmaan eika yksittainen osakkeen omistaja ole valtta-
matta hakenut omistuksena sahkdista rekisterdintia Maanmittauslaitokselta. (Hantula
2022.) Tatd myos painotti Maanmittauslaitoksen? palvelupaallikké haastattelussa.

Uusi jarjestelmd& mahdollistaa prosessien tehostumisen seka toiminnan nopeutumisen.
Asunto-osakkeen omistaja tulee ndkemaan muutoksen vaikutuksen erityisesti, kun asun-
non myynti- ja ostoprosessi nopeutuu merkittdvasti. Asunnon myynti- ja ostoprosessissa
hyddyt kasvavat arvioiden mukaan sitd enemman, mitd enemman jarjestelma sisaltaa laki-
saateisia tietoja ja asiakirjoja. Jarjestelméan mahdollisesti tulevat taloyhtididen perustiedot
kuten esimerkiksi ika, asuntojen koko, yhtidjarjestys ja tehdyt remontit mahdollistavat asun-
tokauppoja suunnittelevaa tai suorittavaa henkilda arvioimaan ja tekemaan paatelmia asun-
tojen arvosta. Kustannushyodyt, jotka tehokkuus ja ajansddstdé mahdollistaa on myyjien ja

ostajien itse arvioitava omasta nédkdkulmastaan. (Korama ym. 2018f.)
5.1 Uuden asunnon kauppa

Asuntokauppalain 4. luku kéasittelee uuden asunnon kauppaa ja tata sovelletaan, kun pe-
rustajaosakas myy asunnon rakentamisvaiheessa tai sen jdlkeen, jotta se voidaan ottaa

kayttoon ensimmaista kertaa, tai elinkeinonharjoittaja myy asunnon ensimmaista kertaa
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kayttéon uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrattavan korjausrakentamisen jal-
keen. (AsKL 843/1994, 4:18.)

Uuden asunnon kauppaa ja rakentamisvaiheen séantelyn merkittdvana osana ovat turva-
asiakirjat. Turva-asiakirjoilla tarkoitetaan taloyhtion rakentamis- tai korjausrakentamishan-

ketta koskevia asiakirjoja. (Nevala 2016c, 37.)

Asuntokauppalaissa tarkoitettuja turva-asiakirjoja uudis- ja korjausrakentamishankkeissa

ovat:

1) yhtion perustamiskirja, kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys, yhtibkokouksen poy-
takirja tai muu selvitys niista yhtiojarjestykseen tehdyistéa muutoksista, jotka eivat kay
ilmi kaupparekisteristd, ja todistus yhtidjarjestysta koskevan muutosilmoituksen jatta-
misesta kaupparekisteriin sek& muuta yhteista koskevat vastaavat asiakirjat ja selvi-
tykset;

2) yhteison taloussuunnitelma seka luotonantajien ilmoitukset yhteisdlle myonnettyjen

luottojen paaomista, koroista, laina-ajoista ja lyhennyssuunnitelmista;

3) lainhuutotodistus, kiinteistdon kauppa- tai muu saantokirja tai todistus erityisen oi-
keuden kirjaamisesta sekd maa-alueen vuokrasopimus tai muu selvitys hallintaoikeu-
desta maa-alueeseen, jolle rakennukset rakennetaan tai jolla korjausrakennettava ra-

kennus on;

4) rasitustodistus ja kiinteistérekisterin ote seké tarvittaessa muu taydentava selvitys
Kiinteistdon tai maapohjan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdistuvista rasitteista,

rasituksista ja muista oikeuksista;

5) rakennuslupa ja maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999) 49 8:ssé tarkoitetut

paapiirustukset;
6) rakennustapaselostus ja erikoistytselostukset;

7) rakentamista tai korjausrakentamista koskeva urakka- tai muu sopimus tai, jos so-
pimusta kokonaisurakasta ei ole tehty, osaurakoista tehdyt sopimukset ja arvio my6-
hemmin tehtavien osaurakkasopimusten urakkahinnoista; sopimuksesta on kaytava
ilmi urakkahinta ja, jos sopimuksen liitteitd ei toimiteta turva-asiakirjojen sailyttajalle,

mitk& ovat sopimuksen liitteet;

8) asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja 19 8:ssa tarkoitettuja vakuuksia koskevat
vakuusasiakirjat. (Valtioneuvoston asetus turva-asiakirjoista asuntokaupoissa
20.10.2005/835, 18.)



22

Lakia huoneistotietojarjestelmasta (1328/2018) sovelletaan asunto-osakkeisiin asunnon ra-
kentamisvaiheessa, turva-asiakirjojen sailyttajan on ilmoitettava valittomasti osakehuoneis-
torekisteriin rajoitus, joka edellyttaa, ettd osakkeen kirjaukset ja merkinnat rekisterdidaan
vain sailyttajan ilmoituksen perusteella. Osakkeeseen kohdistuessa panttioikeus, ulosmit-
taus tai turvaamistoimenpide, on sailyttajan ilmoitettava panttaus kirjattavaksi tai asian-
omainen merkinta tehtavaksi Asuntokauppalain 2:158 olevan luettelon tietojen mukaisesti

ostajan saannon kirjaamisen yhteydessa. (AskKL 843/1994, 2:6a8.)

Jos toisin ei ole sovittu, myyjan tulee luovuttaa osakekirja tai muut asiakirjat, jotka osoittavat
asunnon omistus- tai hallintaoikeuden ostajalle, kun asunnon hallinta luovutetaan. Myyjan
tulee myds antaa suostumus ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin sa-
malla, kun asunnon hallinta luovutetaan ostajalle. (AsKL 843/1994, 4:48.) Kun osakekirjoja
ei ole painettu ja sen sijaan kaytetdan osakehuoneistorekisteria, tulee edella kuvattu pro-
sessi suorittaa. Tama kaytanto on tullut normaaliksi kaikissa uusissa asuntoyhtidissa, jotka
on perustettu vuoden 2019 jalkeen, koska osakeluettelon paasaanndllinen paikka on huo-
neistotietojarjestelma. Iséannoitsija A:n mukaan sahkdinen omistajanmerkinta ei kuitenkaan
ole viela helpottanut toimintaa. Uudiskohteiden kohdalla ongelmaksi on muodostunut isén-
nditsijan ja Maanmittauslaitoksen valilla ilmennyt useiden kuukausien informaatioviive.
Tama tilanne aiheuttaa ongelman, jossa isanndgitsijat eivat ole tietoisia siitd, ketka omistavat

mitk&kin asunnot.
5.2 Kaytetyn asunnon kauppa

Useammin asuntokaupan kohteena on kaytetty asunto, ja sita koskevat sddnndkset tulevat
sovellettaviksi aina, ellei asuntokaupassa ole kyseesséd asuntokauppalain 4. luvussa kasi-
teltdva uuden asunnon kauppa. (Keskitalo 2017, 21.) Asuntokauppalain 6. luku kéasittelee
puolestaan kaytetyn asunnon kauppaa. 6. lukua sovelletaan, kun myydaan asuntoa kaytet-
tyna tai muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asunnon, joka on otettu kayttddn ensimmaista
kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrattavan korjausrakentamisen jal-
keen. (AsKL 843/1994, 6:18.)

Myyjan on sovittuna ajankohtana luovutettava ostajalle asunnon hallinta seka luovutettava
osakekirja tai muut asiakirjat, jotka osoittavat asunnon omistus- tai hallintaocikeuden, tai
myonnettava suostumus ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin. Asiakir-
jat on luovutettava tai suostumus annettava samana ajankohtana kuin asunnon hallinta luo-
vutetaan, ellei toisin ole sovittu. Ehdollisen suostumuksen tulee olla annettu heti kaupan-
teon jalkeen, ellei toisin sovita. Ennen kuin kauppahinta on maksettu, myyjalla ei ole velvol-

lisuutta luovuttaa asunnon hallintaa, asiakirjoja tai myontdmaan suostumustaan ostajan
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saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin, ellei kauppahinta tai sen osa makseta
mydhemmin sovitun mukaisesti. (AsKL 843/1994, 6:48.)

5.3 Asuntokaupat vuonna 2023 keskella siirtyméavaihetta

Asuntokauppaa tehdessa ostajan ndkokulmasta on tarkeda ottaa huomioon huoneistotie-
tojarjestelma. Kun ollaan keskellad siirtymé&prosessia, osakekirjat voivat olla paperisia tai
omistus voidaan osoittaa huoneistotietojarjestelman sahkdisella merkinnalla. Ostajana il-
moitus omistajan vaihtumisesta tapahtuu eri tavoilla ja siihen vaikuttaa, onko taloyhtién osa-
keluettelo siirretty sahkoiseen jarjestelméan seka, onko osakehuoneistolla jo tehty séahkai-

nen omistusmerkinta. (Maanmittauslaitos 2023e.)

Ennen kaupantekoa ostajan on myytavaan kohteeseen tutustumisen lisdksi hyva tarkistaa,
onko taloyhtion osakeluettelo seka kaupankohteena olevan osakehuoneiston omistustiedot
jo huoneistotietojarjestelméassa. Tama on tarkistettavissa joko taloyhtion isannoéitsijalta tai

Maanmittauslaitokselta. (Maanmittauslaitos 2023e.)

Ennen vuotta 2019 perustetussa asunto-osakeyhtidssa omistuksen ollessa jo rekisteroity,
asuntokaupat tehddan samalla tavalla kuin uusissa taloyhtidissa. Uuden omistajan tulee
siis hakea omistusoikeuden rekisterdintid sahkdisesté jarjestelmastéa kaupanteon jalkeen.
Jos osakeluettelo on siirretty, mutta myyvall&a osapuolella on paperiset osakekirjat viel& hal-
lussaan, ostavan osapuolen on haettava oman omistuksen rekisteroéintia kahden kuukau-
den kuluessa kauppahetkesta ja samalla paperinen osakekirja mitatdidaan Maanmittaus-
laitoksen toimesta. (Omataloyhtié 2022a.) Jos puolestaan taloyhtioé on perustettu 1.1.2019
jalkeen, se on automaattisesti perustamisesta lahtien huoneistotietojarjestelmassa. Talldin
osakirjoja ei painateta ja tiedot huoneiston omistajasta, panttauksista ja hallintaoikeuden
rajoituksista yllapidetddn séhkdisessad huoneistotietojarjestelmassa. (Maanmittauslaitos
2023e.)

5.4 Osakehuoneiston omistusoikeuden rekisterdinti asuntokaupan yhteydessa

Omistusoikeuden rekisterdinti sahkoisesti riippuu kuten asuntokaupassakin siitd, ettd onko
osakekirja paperisessa vai jo sahkdisessa muodossa. Kun taloyhtid on suorittanut osake-
luettelon siirron ja taman jalkeen osakehuoneisto vaihtaa omistajaa, omistus osoitetaan pa-
perisella osakekirjalla. TAssa tapauksessa ostajan eli uuden omistajan on kahden kuukau-
den kuluessa luovutuskirjan allekirjoituksesta haettava omistuksensa rekistergintia. Rekis-
terdinti on haettava kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta myads, jos
kyseessa on uusi asunto, tai luovutus on varainsiirtoverosta vapaa. Osakehuoneistolla jo

ollessa sahkoinen omistajanmerkinta ja osakehuoneiston omistajan vaihtuessa, ostajan on
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haettava omistuksenrekisterdintia. (Maanmittauslaitos 2023f.) Osakehuoneistorekisteriin
osakkeen saanto kirjataan henkilélle, jolle osake on siirtynyt hakemuksesta. Saannon Kkir-
jaamiselle edellytetaan, etta rekisteriin jo kirjattu osakkeenomistaja antaa suostumuksen tai

muun selvityksen saannon tapahtumisesta. (HTJL 1328/2018, 58.)

On olemassa myods mahdollisuus, ettéd paperinen osakekirja on esimerkiksi kadonnut tai
tuhoutunut. Jos nain on kaynyt, osakkeenomistajan on haettava paperisen osakekirjan kuo-
lettamista kardjaoikeudelta. Omistuksen rekisterdintia hakiessa, on oltava hakemuksen liit-

teend oikeuden paétds osakekirjan kuolettamisesta. (Omataloyhtié 2022b.)

Kuviossa 1 esitetdaan asunto-osakkeen ostoprosessia, joka jakautuu kahteen paahaaraan:
uusi taloyhti6 ja vanha taloyhtié. Naiden kahden haaran erotteluperusteena on taloyhtién
perustamisajankohta, eli onko taloyhtioé perustettu ennen vai jalkeen vuoden 2019. Uuden
taloyhtion tapauksessa prosessi on yksinkertaisempi verrattuna vanhaan taloyhtiéén. Uu-
den taloyhtion osalta ostajan tarvitsee ainoastaan hakea omistukselleen rekisterdintia, seka

pyytaa myyjaltd suostumus rekisterdintiin. (Maanmittauslaitos 2023g.)

Vanhan taloyhtion asunto-osakkeen ostoprosessi on monimutkaisempi verrattuna uuteen
taloyhtiodn. Ensimmaiseksi on otettava huomioon, ettd onko kyseinen taloyhtié huoneisto-
tietojarjestelmassa vai ei. Mikali taloyhtio ei ole huoneistotietojarjestelmassa kauppaa teh-
daan samalla tavalla kuin ennenkin, eli myyja tekee osakekirjaan siirtomerkinnan ja luovut-
taa taman jalkeen osakekirjan ostajalle tai ostajan pankille. Omistuksen rekisterdinti sah-
koiseen jarjestelmaan tapahtuu vasta, kun taloyhtié on siirtdnyt osakeluettelon huoneisto-

tietojarjestelmaan. (Maanmittauslaitos 2023g.)

Puolestaan, kun taloyhtio on siirtdnyt osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan ja sah-
kdéinen merkintd on suoritettu, tulee varmistaa, etta myyja on huoneistotietojarjestelméassa
kyseisen myytavan huoneiston todellinen omistaja. Kaupan jalkeen prosessi noudattaa sa-
maa kaavaa kuin uuden taloyhtion tapauksessa, eli ostajan tulee hakea omistusoikeuden
rekisterointida huoneistotietojarjestelmaan, tai tarvittaessa pankki voi hoitaa omistusoikeu-
den rekisterdinnin ostajan puolesta. Kuten uudessa taloyhtidssd, on ostajan pyydettava

myyjalta suostumus omistuksen rekisterdéintiin. (Maanmittauslaitos 2023g.)

On myds mahdollisuus, ettd taloyhtié on jo huoneistotietojarjestelmassa, mutta huoneis-
tossa on kaytdssa vield paperinen osakekirja. Talléin kaupat voidaan tehdéa kuten ennenkin,
eli myyjan on tehtava osakekirjaan siirtomerkinté ja han luovuttaa osakekirjan joko ostajalle
tai ostajan pankille. Kauppakirjan allekirjoituksesta 2 kuukauden kuluessa on ostajan haet-
tava omistuksen rekisterdintia huoneistotietojarjestelmaan. Kun omistus on rekisteroity, pa-

perinen osakekirja mitatdidaan. (Maanmittauslaitos 2023g.)
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ASUNTO-OSAKKEEN OSTAMINEN

UUSI TALOYHTIO VANHA TALOYHTIO

Omistuksen rekisterdinti
Taloyhtio ei Taloyhtio
e e huoneistotietojérjestelméssa huoneistotietojérjestelmassa
Myyjén suostumus rekistoraintiin

Taloyhtion ilmoitus Kauppa kuin Sahkéinen merkinta Paperinen
osakeluettelon ennen huoneistotietojarjestelmassa osakekirja

siirrosta HTJ

o Osakehuoneistotuloste Asuntokauppa Omistuksen

rekisterdiminen kuten ennen. rekisterdinti HTJ
Tarkista, ettd myyja on Myyjan tekema kahden
huoneiston omistaja HTJ:ssa siirtomerkinta kuukauden
osakekirjaa ja han kuluessa
luovuttaa sen kauppakirjan
ostajalle tai allekirjoituksesta
ostajan pankille

Myyjan suostumus
rekisterdimiseen

Paperinen
osakekirja
mitatoidaan

Kuvio 1. Asunto-osakkeen ostaminen

Kuvio 2 havainnollistaa asunto-osakkeen myyntiprosessia. Samalla tavalla kuin asunto-
osakkeen hankinta, myds asunto-osakkeen myyntiprosessi kaynnistyy selvityksella siita,
onko kyseinen taloyhtié osa huoneistotietojarjestelmaa vai ei. Mikali taloyhtié ei ole viela
siirtdnyt osakeluetteloa huoneistotietojarjestelmaan, kauppa toteutetaan samoin kuten en-

nenkin. (Maanmittauslaitos 2023g.)

Kun taloyhti6 on jo siirtanyt osakeluettelon huoneistotietojarjestelmaan, tulee ottaa huomi-
oon osakekirjan muoto ja sailytyspaikka. Osakekirja voi olla joko perinteinen paperimuotoi-
nen, joka voi olla sailytyksessa pankissa tai myyjalla itsellaan, tai vaihtoehtoisesti sahkdinen
merkint& huoneistotietojarjestelmassa. (Maanmittauslaitos 2023g.)

Jos osakekirja sdilytetdén paperisena pankissa, ensimmainen tehtdva on selvittdad, onko
kyseinen huoneisto asetettu lainan vakuudeksi. Jos huoneisto toimii lainan vakuutena, on
sovittava pankin kanssa panttauksen vapauttamisesta. Taman jalkeen kauppa voidaan
suorittaa kuten ennenkin. Toisaalta, jos huoneisto ei ole lainan vakuutena, myyjalla on mah-
dollisuus halutessaan rekisterdida omistusoikeus ennen kauppaa. Tassa tapauksessa myy-
jan on haettava paperinen osakekirja pankista. (Maanmittauslaitos 2023g.)

Jos myyjalla on paperinen osakekirja hallussaan, kauppa suoritetaan kuten aikaisemmin-
kin, ja tassakin tapauksessa myyjalla on mahdollisuus halutessaan rekisterdida omistusoi-

keus ennen osakehuoneiston myyntid. (Maanmittauslaitos 2023g.)

Kun osakekirja on séahkdisena merkintdna, nousee esiin sama kysymys siitd, toimiiko huo-
neisto lainan vakuutena vai ei. Huoneiston ollessa lainan vakuutena, on sovittava pankin

kanssa panttauksen vapauttamisesta. Uuden omistajan vastuulla on pyytaa omistukselleen
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rekisterointia huoneistotietojarjestelmaan, kun taas myyjan tehtavaksi jaa antaa rekisterdin-

tiin suostumus. (Maanmittauslaitos 2023g.)

ASUNTO-OSAKKEEN MYYMINEN

TALOYHTIO EI TALOYHTIO
HUONEISTOTIETOJARJESTELMASSA HUONEISTOTIETOJARJESTELMASSA

Kauppa kuin aikaisemminkin

Paperisen osakekirja Paperinen osakekirja Sahkoinen merkinta
pankissa itsella huoneistotietojérjestelmassa

Kauppa kuin
aikaisemmin Huoneisto ei Huoneisto lainan
lainan vakuutena vakuutena

Huoneisto lainan Huoneisto ei ole
vakuutena lainan vakuutena

Pankin kanssa Kauppa kuin Halutessaan omistuksen Halutessaan
sopiminen aikaisemminkin rekisterdinti ennen kauppaa _om|§‘t_uk_sen Uuden omistajan e et
panttauksen rekisterginti ennen omistuksen panttauksen
vapauttamisesta Paperinen osakekirjan kauppaa rekisterdinti vapauttamisesta
hakeminen pankista

Kauppa kuin Suostumuksen
aikaisemmin a_"‘a"?f"e!‘ " omistuksen rekisterointi
rekisterdinnista
uudelle
omistajalle Suostumuksen antaminen
rekisterdinnista uudelle

Uuden omistajan

omistajalle

Kuvio 2. Asunto-osakkeen myyminen

Maanmittauslaitoksen kanssa toteutettu haastattelu tukee samaa ndkemysta ylla esitettyjen
prosessien kulusta. Toisin sanoen Maanmittauslaitoksen ndkemys on, etta prosessi toteu-
tuu seka teoriassa etta kaytannossa. Kuitenkin haastatellessa isannoitsijoita kay ilmi, ettei
huoneistotietojarjestelmaan vield luoteta ja turvaudutaan ensisijaisesti isannditsijalta saa-
tuun tietoon, seké is&nnditsijatodistukseen. Is&nnditsijalla on suppeampi asuntokauppaan

liittyva tieto hallussaan.
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6 Yhteenveto ja pohdinta

Opinnaytetydn paatavoitteena oli tutkia, kuinka huoneistotietojarjestelma vaikuttaa asunto-
osakkeen omistajiin. Tutkimuksen pohjana kaytettiin lainsaadantda, rekisterinpitajan ohjeita
seka alan tietokirjallisuutta, joiden avulla saatiin kattava kuva aiheesta ja sen mahdollisuuk-

sista. Suuntaviivoina toimivat paakysymyksen lisaksi tutkimuksen alakysymykset.

Kunkin luvun tavoitteena oli vastata paadkysymykseen, ja alakysymykset muodostivat omat
aihealueensa, samalla kuitenkin palvellen tutkimuksen paakysymysta. Opinnaytetytn ala-

kysymykset olivat seuraavanlaiset:

¢ Miten siirtyminen huoneistotietojarjestelméaén vaikuttaa osakkeenomistajan oikeuk-
siin ja velvollisuuksiin?

e Miten asiakirjojen kuten isannditsijantodistuksen tietojen siirtyminen sahkoiseen
huoneistotietojarjestelmaan vaikuttaa asunto-osakkeen omistajiin?

e Miten siirtyminen huoneistotietojarjestelmaan vaikuttaa asunto-osakkeen omista-

jaan asuntokaupassa?

Lainsdadantd muodosti perustan tutkimukselle, ja kayttamalla hyodyksi rekisterinpitéjan
sekd muita sahkoisia ja kirjallisia lahteita, saatiin luotua tutkimus, jossa vastattiin tutkimus-
kysymyksiin. Haastattelussa Maanmittauslaitoksen kanssa tavoitteena oli vahvistaa tehdyt
havainnot, kun taas isannditsijoille suunnatuissa haastatteluissa pyrittin hahmottamaan,

miten ndmé& havainnot ovat toteutuneet kaytannossa.

Tutkimuksen haasteeksi muodostui keskenerainen siirtymavaihe. Haastateltujen isanndit-
sijoiden kokemukset huoneistotietojarjestelmasta keskittyivat osakeluetteloiden siirtami-
seen osakehuoneistorekisteriin. Tama on kuitenkin ymmarrettavaa, kun otetaan huomioon,
ettd jarjestelma on vasta ensimmaisessa vaiheessaan ja taloyhtididen osakeluetteloiden

siirtdminen on isannoitsijoille ensisijainen tehtava.

Huoneistotietojarjestelma on merkittava projekti, silla vaikkei se valttamatta tarjoa uutta tie-
toa, parantaa se olemassa olevien tietojen saavutettavuutta ja mahdollistaa nain avoimem-
man ja tehokkaamman tiedonsaannin. Kun huoneistoa ja taloyhtiota koskevat tiedot ovat
keskitetysti saatavilla samasta paikassa ja tietomaara kasvaa, se tarjoaa asunto-osakkeen

omistajalle aivan uudenlaisen ndkdkulman omasta kodista.

Haasteita kuitenkin vielda on huoneistotietojarjestelméan suhteen, eiké voida olla taysin var-
moja siitd, millaiseksi jarjestelma kehittyy esimerkiksi viiden vuoden kuluttua. Kaikilla toimi-
joilla on epdilematta halu saada mahdollisimman kattavat tiedot huoneistotietojarjestel-

maan, mutta se edellyttaé aikaa ja panostusta rekisterinpitgjilta, isdnnoitsijgilta, taloyhtitilta
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seka asunto-osakkeen omistajilta. Kuitenkin talla hetkella osakeluetteloiden siirrot ja omis-
tusten rekisterdinnit ovat vield kesken. Konkreettiset vaikutukset ilmenevéat vasta tulevai-
suudessa, mutta opinnaytetyssa on esitetty nakemys siitd, mihin suuntaan asiat voivat

edetd ja millainen lopputulema voisi olla.

Tutkimus osoittaa, etté siirtyminen huoneistotietojarjestelmaén vaikuttaa asunto-osakkeen
omistajien oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Uuden jarjestelman my6ta asunto-osakkeen omis-
tajille muodostuu esimerkiksi uusi velvollisuus, eli omistuksen rekisterdinti jarjestelméaan.
Tutkimus osoittaa myds, ettd huoneistotietojarjestelmaa koskeva lainsaadanté on muuttu-
nut, ja nama muutokset vaikuttavat asunto-osakkeen omistajiin. Esimerkiksi osakehuoneis-
tojen yhdistaminen tai jakaminen voi johtaa uusien osakkeiden syntyyn ja edellyttdd muu-
toksia taloyhtion yhtidjarjestykseen. Lainsdadannén muutokset vaikuttavat myds taloyhtioi-
den hallinnollisten tietojen saatavuuteen ja kayttoon. Lisaksi jarjestelma mahdollistaa pant-
tauksen seka osakehuoneistoihin kohdistuvien rajoitusten rekisteréinnin. Siirtyessa sahkoi-
seen jarjestelmaan on tarked huomioida, miten rekisterinpitaja kasittelee asunto-osakkaan
tietoja. Jarjestelman yllapitajalla on velvollisuus kasitella ja luovuttaa tietoja lainmukaisesti

ja lapinakyvasti.

Tutkimuksessa huomattiin, etta isénnoitsijantodistus on tarkea asiakirja asuntokaupassa ja
sen tulee siséltda monipuoliset tiedot taloyhtitsta ja osakehuoneistosta. Tietojen sahkois-
tamisen tavoitteena on helpottaa tietojen saatavuutta ja jakamista, vdhentdd manuaalista
tyota ja parantaa tiedon ajantasaisuutta. Tutkimus toi esiin myo6s yhtidjarjestyksen merki-
tyksen asunto-osakeyhtion toiminnassa. Yhtidjarjestys luo raamit taloyhtion toiminnalle.
Sahkoiseen huoneistotietojarjestelmaan siirtyminen voi vaikuttaa yhtidjarjestykseen ja osa-
keryhmiin liittyviin tietoihin, mik& puolestaan vaikuttaa osakkeenomistajien oikeuksiin ja vel-

vollisuuksiin.

Liséksi voidaan todeta, ettd huoneistotietojarjestelma voi tulevaisuudessa kattaa monia
muita taloyhtién asiakirjoja ja tietoja, kuten korjaus- ja muutostyédtiedot seké taloudelliset
tiedot. Naiden avulla pyritdén helpottamaan tiedonhallintaa ja parantamaan tiedon saantia

eri tarpeisiin.

Siirtyminen huoneistotietojarjestelméén on vaikuttanut monella tavalla asuntokaupan pro-
sessiin. Asuntokauppalaki ja Laki huoneistotietojarjestelmasta taydentavét toisiaan, ja jar-
jestelman kaytto parantaa tarvittavan tiedon saantia, mik& helpottaa kaupankayntia ja lisaa
omatoimisuutta. Kuitenkin tahan liittyy myos haasteita ja erilaisia kaytantoja. Kaikki taloyh-
tiot eivat ole vield tehneet tata siirtoa ja yksittdisen asunnon omistajakaan ei ole valttdmaéatta

rekisterdinyt omistustaan jarjestelmaan. Jarjestelman avulla tietojen saatavuus paranee,
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mutta samalla ostajien ja myyjien on tarkea olla tietoisia eri tilanteissa noudatettavista kay-

tannoista ja vaatimuksista.

Tassa opinnaytetydssa tuotiin esiin kaikkein tarkeimmaét asiat, jotka vaikuttavat asunto-
osakkeen omistajiin. Huoneistotietojarjestelmaaiheen ymparille on mahdollista rakentaa
laaja kokonaisuus ja sen avulla voidaan palvella kaikkia kohderyhmi&, jotka ovat tekemi-

sissa asuinhuoneistojen kanssa.

Tutkimuksesta voidaan todeta, ettd huoneistotietojarjestelman kehittdmisessa on viela pal-
jon tehtéavaa, jotta se vastaisi taysin odotuksia. Siina piilee kuitenkin lukuisia mahdollisuuk-
sia asunto-osakkeen omistajien asioiden helpottamiseksi. Koska huoneistotietojarjestelma
on viela suhteellisen varhaisessa vaiheessa, vain aika kertoo sen todelliset hyddyt omista-
jille. Tutkimus oli onnistunut, ja siind kasiteltiin halutut teemat seka tuotiin esille erilaisia
nakokulmia ja pohdintoja aiheesta. Tavoitteena oli paitsi vastata tutkimuskysymyksiin, myos
tutkia mahdollisuuksia, joita jarjestelma mahdollistaa tulevaisuudessa. Naita aiheita saatiin
tutkittua, ja opinnaytetyd tarjoaa osakkeenomistajille kuvan tulevaisuuden huoneistotieto-

jarjestelmasta ja sen tarjoamista mahdollisuuksista.

Kuten aikaisemmin todettiin, huoneistotietojarjestelma tulee kehittymaan seuraavien vuo-
sien aikana. Nain ollen myds lahivuosina olisi suositeltavaa tarkastella ja tutkia aihetta uu-
delleen ja arvioida, saavutettiinko toivotut tavoitteet. Vasta kun huoneistotietojarjestelman
peruspilarit on saatu toimiviksi, voidaan jarjestelmaa alkaa kehittdméaén, niin ettd se luo

mahdollisimman paljon arvoa kayttajilleen.
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Liite 1. Haastattelukysymykset isannoitsijoille

HAASTATTELUKYSYMYKSET ISANNOITSIJOILLE

Miten HTJ liittyy taloyhtion muihin jarjestelmiin?

o Kiinteistonhallintajarjestelma
o Taloushallinnon jarjestelma

Miten HTJ on vaikuttanut teidan toimintaanne taloyhtididen asioiden hoitamisessa?

Miten HTJ vaikuttaa yhtiokokoukseen
e Miten on vaikuttanut kokouksen kaytantoihin (aanestys, etdosallistuminen)
e Onko valmistelu helpottunut?
o Mita tietoja on jaettu yhtiokokouksessa HTJ:stéa osakkaille?
o Miten yhtidkokoukseen osallistuvat voivat hyédyntaa HTJ:ta yhtion hallinnon seu-
rannassa

Miten taloyhti¢ (hallitus) voi hyédyntaa HTJ:ta

o Hallituksen paattksenteossa
e Viestinndssa (vikailmoitukset & asioiden ilmoitus taloyhtiéssa)
e Taloushallinnon tehtavissa

Miten HTJ:n kayttéonotto on vaikuttanut isanndintitodistukseen?

Sisaltéon

Laatimiseen

Vaikutus sen hintaan?
Saatavuuteen?

Mita merkittavia muutoksia isdnndéitsijan nakdkulmasta tulee asuntokauppaan?

o Taloyhti6iden eri vaiheet siirtymaprosessissa
e Asiakirjat?
e Omatoimisuus ja avoimuus

Miten HTJ on vaikuttanut muihin dokumentteihin?
o Osakekirjat
e Yhtidjarjestys

o Tilinp&atos, tuloslaskelma, vastikerahoituslaskelma, toimintakertomus

Mité tietoja hallitus/osakas saa jarjestelmasta ja mita tulisi saada miettien tulevai-
suutta?
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Liite 2. Haastattelukysymykset Maanmittauslaitokselle

HAASTATTELUKYSYMYKSET MAANMITTAUSLAITOKSELLE

Mitka ovat rekisterinpitajan tarkeimmat velvollisuudet ja vastuut HTJ:n yllapidossa?

Millaisia tietoturva- ja yksityisyysriskeja huoneistotietojarjestelmassa on otettava
huomioon?

Miten HTJ auttaa taloyhtidita noudattamaan lakis&ateisia velvoitteita?

Miten HTJ auttaa taloyhtién osakkaita

o Tiedonsaannissa
e Osallistumaan taloyhtion asioiden paatoksentekoon

Miten HTJ liittyy taloyhtion muihin jarjestelmiin?

¢ Kiinteistonhallintajarjestelma
e Taloushallinnon jarjestelma

Mita merkittavia muutoksia Maanmittauslaitoksen nakdkulmasta tulee asuntokaup-
paan?

e Taloyhtididen eri vaiheet siirtyméaprosessissa?

o Asiakirjat?

¢ Omatoimisuus ja avoimuus
Miten HTJ on vaikuttanut dokumentteihin

o Osakekirjat

e Yhtidjarjestys

o Tilinp&atos, tuloslaskelma, vastikerahoituslaskelma, toimintakertomus
--> Dokumenttien saatavuuden hyodyt ja haitat. Esim. helppous vs. tietoturvallisuus
Millaisia kehityssuuntia huoneistotietojarjestelmassa on tulevaisuudessa odotetta-

vissa?

e HTJ1 & HTJ2 hankkeet, ovatko edenneet suunnitellun mukaisesti?



