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1. Tiivistelma

Huoneistotietojarjestelma tuli kayttéon vuoden 2019 alusta. Siirtymaajan kuluessa huoneistotietojarjestelmaan
siirretdan kaikkien vanhojen asunto-osakeyhtididen osakeluettelot. Tama tapahtuu vuoden 2022 loppuun
mennessa. Taloyhtididen velvoite yllapitdd osakeluetteloita seka selvittdaa omistajatietoja paattyy osakeluette-
lon siirtoon. Tiedot omistajavaihdoksista taloyhtiét saavat suoraan huoneistotietojarjestelmasta. Vuoden 2019
alusta lahtien uudet asunto-osakeyhtiot seka keskinaiset kiinteistbosakeyhtiét on voinut perustaa vain Pa-
tentti- ja rekisterihallituksen sahkdisessa palvelussa, eika niiden osalta enda paineta paperisia osakekirjoja.

Vanhojen, ennen vuotta 2019 perustettujen asunto-osakeyhtididen, paperiset osakekirjat muutetaan sahkai-
siksi omistajamerkinnoiksi vuoden 2023 loppuun mennessa. Taloyhtion siirrettyd osakeluettelonsa yllapidon
huoneistotietojarjestelmaan yksittaisella osakkaalla on kymmenen vuotta aikaa hakea sahkoista omistajamer-
kintaa. Samassa yhteydessa myos mitatéidaan paperinen osakekirja.

Nyt kayttéon otetun huoneistotietojarjestelman tietosisaltd tukee omistaja- ja panttausmerkintdjen tekemista
seka erilaisten rajoitusmerkintéjen viemisté osakehuoneistoille. Jarjestelma tukee taloyhtididen hallintoa va-
hentamalla sen tehtavia, kun osakeluetteloiden yllapito ei enda kuulu taloyhtididen tehtaviin. Omistaja- ja
panttausmerkintdjen sahkdinen hallinta myds tukee sdhkoisia prosesseja asuntokaupan tekemisessa. Myds
osakkaalle tarjotaan tietopalvelua hdnen hallinnassaan olevista osakehuoneistoista.

Omistuskirjausten ja panttausmerkintdjen tekemisen lisaksi eri kiinteistdalan toimijoilla on paljon muita tietotar-
peita. Esimerkiksi asuntokaupan tekemiseen ei riita se, etta pystytdan viimeistelemaan ja allekirjoittamaan
kauppakirja sdhkoisesti. Ennen allekirjoittamista on tapahtunut paljon muita asioita. Kaupan tekemiseen tarvi-
taan kaupan kohteesta tietoja, joita taloyhtitt hallinnoivat. Taloyhtididen omat tietotarpeet liittyvat tyypillisesti
isannditsijanvaihdostilanteisiin, jolloin tiedon siirtyminen uudelle isannditsijalle on tydlasta, ja tietoa jaa myos
siirtymatta.

Yhteista kaikelle taloyhtididen tietojen kayttamiselle on se, etta tietoa ei saada isdnndintijarjestelmista muiden
jarjestelmien kayttédn muutoin kuin kopioimalla tietoa isdnnditsijantodistuksilta ja viemalla tietoa manuaali-
sesti muihin jarjestelmiin. Samaa tietoa viedaan kasin uudestaan ja uudestaan eri jarjestelmiin. Asiakkaan
kannalta on yhdentekevaa, onko taloyhtiolla isdnndintijarjestelma vai ei, koska tietoa valitetaan asiakkaille
joka tapauksessa joko pdf- tai paperitulosteina. Samalla tiedon saantiin liittyy usein viiveita.

Tiedon kulun parantamiseksi selvityksessa ehdotetaan kehitettavaksi standardi, jonka kayttdonottoon kaikki
taloyhti6t velvoitettaisiin siirtymaajan kuluessa. Samaten ehdotetaan, etta tietyt perustiedot taloyhtididen pi-
taisi aina yllapitaa keskitettyyn tietovarastoon, josta ne olisivat kaikkien toimijoiden kaytossa ilman viiveita.
Tallaisia tietoja ovat taloyhtion ja osakehuoneistojen korjaushistoriatiedot, suunnitellut ja paatetyt korjaustyot
seka eraat ominaisuustiedot, kuten pinta-alatiedot. Lisaksi taloyhtididen olisi pakollista toimittaa isannéitsijan-
todistuksen nyt sisaltamat tiedot maariteltdvan standardin mukaisena rakenteisena tietona niin pyydettaessa
joko omasta jarjestelmastaan tai huoneistotietojarjestelman kautta. Talla ei ole vaikutusta siihen, miten isan-
noitsijantodistus ja sen tiedot hinnoitellaan. Keskitettyyn tietovarastoon kerattya tietoa voidaan kayttaa mm.
taloyhtidn omassa toiminnassa, kiinteistonvalittdjan pohja-aineistona, luottolaitoksissa seka vakuutusyhtidissa.
Kaikkien naiden toimijoiden transaktiokustannukset lopulta tulevat osakkaiden maksettavaksi, joten toiminnan
helpottuminen naissa toiminnoissa pitaisi koitua lopulta osakkaiden hyddyksi. Samalla uusien tietojen avulla
voidaan parantaa osakkaiden tietopalvelua.

Osakehuoneistojen kauppahintatietoja tarvitaan, jotta voidaan kerata koko maasta luotettava, ajantasainen
seka huoneistotasoinen aineisto, jota voidaan kayttdd mm. arvonmaarityksessa, tilastoinnissa ja asuntomark-
kinan luotettavassa seurannassa. Kauppahintatiedoista ei ole talla hetkella kattavana ja ajantasaisena saata-
villa, vaikka osakehuoneistot muodostavat suomalaisten yksityishenkildiden suurimman yksittaisen varalli-
suuseran. Tietoa tarvitaan seka vanhojen etta uusien osakehuoneistojen kaupoista, koska ilman tietoa kum-
mastakin ei voida muodostaa luotettavaa kuvaa asuntomarkkinan tilasta. Osakehuoneistojen kauppahintatie-
toja kaytetdan useiden indeksien laskennassa, jotka vaikuttavat suoraan esim. eldkkeiden tai vuokrien koro-
tuksiin.
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Ty0Ossa selvitettiin myos huoneistotietojarjestelman laajentamista muihin kuin asunto-osakeyhtiomuotoiseen
asumiseen. Tarkastelussa olivat asunto-osuuskunnat, asumisoikeusasuminen seka vuokra-asuminen. Naista
mitaan ei selvityksen mukaan kannata tuoda huoneistotietojarjestelman piiriin tdssa vaiheessa.

Asunto-osuuskuntien osalta ongelmana on erityisen asunto-osuuskuntalain puuttuminen ja tukeutuminen ylei-
seen osuuskuntalakiin, jonka seurauksena asunto-osuuskuntien toteutusmallit vaihtelevat huomattavan paljon
toisistaan. Huoneistotietojarjestelman laajentaminen asunto-osuuskuntiin edellyttaisi asunto-osuuskuntien toi-
mintamalleja yhtendistavaa lainsaadantda kuten myos vakuuskohteen maarittelya siten, etta se olisi riittavalla
tavalla pysyva huoneistotietojarjestelmaan tehtadvan panttausmerkinnan kannalta.

Asumisoikeusasunnot olisi mahdollista tuoda huoneistotietojarjestelmaan. Ammattimaisesti toimivat ASO-yh-
tidt tarjoavat jo nyt sahkdisia toimintamalleja asumisoikeussopimusten teossa seka tietopalvelua asukkaille ja
lisaksi tietoja voidaan saada sahkoisessa muodossa ASO-yhtidilta kiinteistonvalittajille. Toiminnallisesti huo-
neistotietojarjestelman kayttdonotosta hyotyisivat Iahinna luottolaitokset vakuustoiminnassaan, mutta eivat
niinkdan asumisoikeusasukkaat tai ASO-yhtiét. Investointi huoneistotietojarjestelman laajentamiseksi asumis-
oikeusasuntoihin ei tdssa vaiheessa ole perusteltu. Asia pitaa tarkastella uudestaan siina vaiheessa, kun asu-
misoikeuslainsaadantda uudistetaan ja otetaan mahdollisesti kdyttddn valtakunnallinen jarjestysnumerorekis-
teri asukasvalinnassa. Valtakunnallinen jarjestysnumerorekisteri edellyttaisi, ettd my6s asumisoikeusasunnot
olisivat valtakunnallisessa jarjestelmassa.

Vuokra-asuntojen tietoja olisi mahdollista tuoda huoneistotietojarjestelmaan. Suurin ongelma on vuokrananta-
jien erilaisuus. Noin puolet vuokra-asunnoista on vuokrataloyhtididen omistamia asuntoja, eika naiden omista-
mat asunnot normaalitapauksessa tule huoneistotietojarjestelmaan. Ne pitaisi erikseen tuoda huoneistotieto-
jarjestelmaan hallintakohteina, jotta niihin voidaan liittda tietoja vuokrauksesta. Vuokrataloyhtitiltd saadaan
tietoja tilastointia ym. varten vuokrasuhteista, joten tata varten niita ei tarvitse vieda erikseen huoneistotietojar-
jestelmaan. Noin puolet vuokra-asunnoista on vapaarahoitteisia yksityisen tahon vuokraamia asuntoja. Yksi-
tyisten vuokraamat asunnot ovat todennakdisesti huoneistotietojarjestelman piirissa jo nykyisen lainsdadan-
ndn mukaan, ja sindnsa voitaisiin toteuttaa toiminnallisuus, jolla yksityinen vuokralainen kavisi tdydentamassa
vuokratietonsa huoneistotietojarjestelmaan. On kuitenkin kyseenalaista, voitaisiinko tallaista velvoitetta vuok-
ratiedon viemisesta huoneistotietojarjestelmaan sdataa vain tilastoinnin tarpeiden vuoksi. Itse vuokranantaja
ei hyotyisi tallaisen merkinnan tekemisesta. Osakehuoneiston vuokrakayttdtieto voidaan johtaa jollakin tark-
kuudella vertaamalla omistajatietoa asukastietoon, vaikkakaan nain ei saada tietoa itse vuokran maarasta.
Vuokra-asuntojen tietoja ei nyt esitetd vietavaksi huoneistotietojarjestelmaan.

Selvityksessa esitetyt toimenpiteet ovat

- kauppahintatiedon kerdaminen omistajakirjaushakemusten mukana myds RS-kohteilta

- taloyhtididen teknisten perustietojen kerdadminen huoneistotietojarjestelmaan

- standardin maarittely ja kayttddnotto taloyhtididen tiedonvaihdossa seka teknisten etta taloudellisten
tietojen osalta

Kaikki edella mainitut toimenpiteet edellyttadvat sdadésmuutoksia. Jotta uudet toimintatavat tulevat kayttdéon ja
niiden varaan voi syntya uusia séhkdisia palveluita, sdddésmuutosten on oltava taloyhtioita velvoittavia stan-
dardin kayttéonoton ja tiedonvalityksen toimintatapojen osalta.

Selvityksessa esitetaan tietoja kerattavaksi huoneistotietojarjestelmaan, koska talla hetkella ei ole olemassa
muita jarjestelmia, jotka tahan soveltuisivat. Mikali myéhemmin kehittyy laajempi rakennustietojarjestelma,
rajanveto eri jarjestelmiin kerattavasta tiedosta pitaa tarkastella uudestaan.



6 (67)

2. Johdanto

Tama selvitys on maa- ja metsatalousministerion selvitys siitd, kuinka huoneistotietojarjestelmaa ja siihen liit-
tyvia palveluita pitaisi kehittaa, jotta jarjestelmalle alun perin asetetut tavoitteet saavutettaisiin. Selvitysta var-
ten tehtiin ensin eri toimijoiden tietotarpeiden kartoitus liittyen taloyhtididen omaan toimintaan, osakkaiden tie-
totarpeisiin, kiinteistonvalitystoimintaan seka luotonantoon. Taman jalkeen kartoitettiin eri tietovarastoja, joihin
asuntokauppaan ja taloyhtidihin liittyvia tietoja keratdan ja laadittiin tdman pohjalta toimintamallivaihtoehdot,
joilla nykyista tilannetta voitaisiin parantaa. Uusien asumismuotojen osalta tarkasteltiin mahdollisuutta tuoda
huoneistotietojarjestelmaan asunto-osuuskunnat, asumisoikeusasunnot seka tietoja vuokra-asumisesta.

Huoneistotietojarjestelman avulla voidaan tukea séhkoisia prosesseja asuntokaupassa, mutta monilta osin
tiedon keruu ja vaihtaminen eri jarjestelmien valilla perustuu edelleen manuaaliseen toimintaan. Huoneistotie-
tojarjestelma tukee itse kaupantekotilannetta ja sen jalkeistd omistuksen ja panttausmerkinnan seka rajoitus-
merkintdjen tekemista. Nykyinen tietosisaltd tukee vain tallaista toiminnallisuutta. Muut tietotarpeet mm. vaih-
dannassa tai luotonannossa tyydytetdan edelleen muulla tavalla.

Selvitys kaynnistyi ennen Antti Rinteen hallitusohjelman valmistumista. Selvityksen valmistelussa on kuitenkin
pyritty huomioimaan hallitusohjelman linjaukset kaytettavissa olevan tiedon pohjalta. Hallitusohjelman Hiili-
neutraali ja luonnon monimuotoisuuden turvaava Suomi- kokonaisuuteen sisaltyvat asuntopolitikkaa koskevat
tavoitteet, joiden yhteydessa todetaan, ettad huoneistotietojarjestelméan kehittdmista jatketaan. Tama selvitys
on etappi matkalla tuon tavoitteen toteuttamiseen. Samalla selvityksessa on kasitelty useita nakdkulmia, jotka
liittyvat Elinvoimainen Suomi- kokonaisuuteen kuuluvien digitalisaation ja yritystoiminnan edellytysten paranta-
misen tavoitteisiin. Tahan selvitykseen sisaltyvat ehdotukset edistavat digitalisaatiota julkista hallintoa laajem-
min avaamalla yritysten olemassa olevien ja uusien palveluiden kayttoon sellaisia tietovarantoja, jotka talla
hetkella eivat ole saatavissa teknisten rajapintojen kautta.

Selvityksen padosa-alueet ovat

- asuntojen kauppahintatiedot

- taloyhtididen tekniset ja taloudelliset tiedot

- uudet asumismuodot osana huoneistotietojarjestelmaa
0 asunto-osuuskunnat
0 asumisoikeusasunnot
0 vuokra-asuminen

Tietosisallon tarkastelussa tassa selvityksessa keskitytaan siihen, mita tietoja eri toimijat operatiivisessa tai
muussa tehtavassaan tarvitsevat. Lisaksi oli tarkeaa selvittaa, mita laatuvaatimuksia tiedolla on, eli tarvi-
taanko tietoa jatkuvasti ajantasaisena, ajantasaistettuna maaravalein tai erikseen pyynndsta, tarvitaanko tie-
toa rakenteisena ja paivitettaisiinkd tietoja samalla tavalla kaikkien toimijoiden osalta. Taloyhtididen tietojen
osalta on kayty isannditsijéiden ja isannointijarjestelmatoimittajien kanssa lavitse sitd, missa prosessissa tar-
vittavat tiedot syntyvat ja kuinka naita tietoja voisi saada kayttdon eri toimijoille. Asuntojen kauppahintatietojen
osalta selvityksessa esitetddn myds toimintamalli kattavan asuntojen kauppahintatiedon kerdamiseksi.

Erilaisilla taloyhti6illa on erilaisia tarpeita ja eritasoisia valmiuksia toimia sahkdisesti. Taloyhtiét, joilla on am-
mattimainen isdnndinti, todennakoisesti voivat hyddyntaa erityista isdnndintijarjestelmaa, josta tietoa voidaan
julkaista. Integraatiot huoneistotietojarjestelman ja isdnndintijarjestelmien valille rakennetaan jo huoneistotie-
tojarjestelman ensivaiheen tietopalvelutarpeiden vuoksi, ja tatd kanavaa kayttamalla voitaisiin tietoja saada
laajemminkin palveluiden piiriin.

Tietotarpeiden selvitysta varten tehdyissa tydpajoissa on kayty lavitse tietotarpeita
- luottolaitoksissa

- vakuutustoiminnassa
- kiinteisténvalityksessa
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- taloyhtidissa ja isannodinnissa

TyOpajojen lisdksi selvitysta varten on kayty suoria keskusteluja yksittaisten toimijoiden kanssa.

Isannoitsijoille jarjestettiin oma tydpajansa, jossa kaytiin lavitse isdnndinnin prosesseja ja kuinka jo olemassa
olevia tietovirtoja voitaisiin hyddyntaa seka taloyhtion ettd muiden toimijoiden tietotarpeiden tyydyttdmiseen.

Alla olevassa kuvassa on esitetty vuoden 2019 alussa kayttéon otetun huoneistotietojarjestelman tietosisalto.
Osakehuoneistorekisteriin viedaan omistuskirjaukset, panttausmerkinnat ja rajoitustiedot. Hallintakohderekis-
teriin perustetaan siirtymaajan kuluessa hallintakohteet ja viedaan kohteille niiden perustiedot. Kaikki muut
taloyhtiota ja huoneistoja koskevat tekniset ja taloudelliset tiedot hallitaan taloyhtididen tai isannéitsijoiden toi-
mesta taloyhtididen jarjestelmissa.

Maanmittauslaitoksen palvelut: rekisterin yllapito, asiointi, tietopalvelut \
fOSakehuoneistorekisteri (Hallintakohde?kis’teri \ r{\sunto-:)sakeyhtii."oiden jar- \
. Omistustiedot - Yhtién tledot. jestelmat
_ Panttaustiedot - .Osaklehuonelsto— - A.ﬁunto-osakeyh-
jen tiedot tion taloudelliset

- Osakeryhméaan kohdis-|

tuvat rajoitukset ja tekniset tiedot

Kaupparekisteri (PRH), viesto-

tietojdrjestelmd (VTJ), verohal- .
linnon rekisterit, asunto-osa- Asunto-osakeyhtidt ja isGn-

k ) k keyhtiét ja isénnditsijéit j \ naitsijat )

\K HTJ 2019 -/ /

Tietosisalldon laajentamisen tarkastelu tekniseen ja taloudelliseen tietoon kohdistuu pitkalti taloyhtididen nyt
hallinnoimaan tietoon.

MMI

Kauppabhintatietojen osalta tilanne on toinen. Olemassa olevaa, huoneistotasoista, reaaliaikaista ja kattavaa
asuntojen kauppahintatietoa ei ole ennestaan olemassa. Kiinteistonvalitysalan keskusliitto keraa kauppahinta-
tietoa omaan jarjestelmaansa osoitenumerotasolla, mutta tietoa jarjestelmaan ei tule kaikista asuntoluovutuk-
sista. Verohallinto keraa kauppahintatietoa varainsiirtoverotusta varten, eika sen tietopalvelukayttd ole mah-
dollista. Tilastokeskus saa kauppahintatietoja Verohallinnolta tilastolain perusteella, mutta muiden toimijoiden
kayttoon aineistoa ei luovuteta.

Selvitettaviin asioihin kuului myds muiden kuin asunto-osakemuotoisen omistusasumisen ottaminen huoneis-
totietojarjestelman piiriin. Selvitysta varten on kayty sidosryhmien kanssa lavitse eri asumismuotojen erityis-
piirteitd, ja mita edellytyksia niita olisi tuoda huoneistotietojarjestelmaan ja saataisiinko tasta toiminnallisia
hyotyja. Tarkastelussa on ollut asumisoikeusasuminen, asunto-osuuskunnat seka vuokra-asuminen. Muiden
asumismuotojen osalta olennaista on ensinnakin se, kuinka vaihdantatilanne voidaan hoitaa huoneistotietojar-
jestelmassa. Esimerkiksi asumisoikeusasunnon saaminen edellyttaa luovutuksensaajalta tiettya varallisuus-
asemaa, jonka kunta toteaa, eika tallaisen asian kasittelyyn ole huoneistotietojarjestelmassa ennestaan me-
kanismeja. Asukasvalinnoissa suunnitellaan luovuttavan kunnan vahvistamisesta asumisoikeuslain uudistuk-
sen yhteydessa, minka jalkeen asukasvalinnat tekisi asumisoikeusyhteisd, jos lakihanke etenee. Myds pantat-
tavan vakuuskohteen maarittely eroaa asunto-osakeyhtidista.

Selvitysta varten on oltu suoraan yhteydessa seuraaviin tahoihin

- Alma Talent Oy
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- Aora Oy

- ARA

- Avain Yhti6ét Oy

- Blok Enterprises Oy

- Finanssiala ry

- Helsingin kaupunki

- Isénnaintiliitto ry

- Keskuskauppakamari

- Kiinteistdliitto ry

- Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry
- Kilpailu- ja kuluttajavirasto

- Maanmittauslaitos

- Patentti- ja rekisterihallitus

- Suomen kiinteistonvalittajat ry
- Suomen Asiakastieto Oy

- Tilastokeskus

- Valtiokonttori

- Verohallinto

- Visma Oy

- Ympaéristéministerid

Lisaksi jarjestettiin omat tydpajat vakuutusyhtidille, luottolaitoksille, kiinteistonvalittajille seka isdnnditsijoille.
Uusista asumismuodoista jarjestettiin myds oma tyopaja.

TyOpajoihin osallistuneet organisaatiot
Vakuutusyhtididen tydpaja

- Fennia

- Finanssiala ry
- If

- Lahivakuutus
- Lahitapiola

- Pohjantahti

- Op

Kiinteistonvalittajien tyopaja

- Aktia

- Blok Enterprises

- Housecompany

- Kiinteistdmaailma

- Kiinteistonvalittdjien keskusliitto ry
- Maa- ja metsatalousministerio
- Maanmittauslaitos

- Oikeusministerit

- Siili Solutions Oyj

- SKV Kiinteistonvalitys Oy

- Suomen kiinteistonvalittajat ry
- SP-Kaoti

- Uphouse LKV
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Luottolaitosten tyopaja

- Aktia

- Danske Bank

- Finanssiala ry

- Handelsbanken

- Maanmittauslaitos
- Nordea

- OmaSp

- OP

- S-pankki

- Saastopankki

Isannoitsijoiden tyopaja

- Aoraoy

- EKIsannginti Oy LVV

- ISTO Group Oy

- Isénnaintiliitto ry

- Kiiinteistdliitto ry

- Lansi-Uudenmaan Isanndintipalvelu Oy
- Maanmittauslaitos

- Pahkinahoito Oy

- Realia Isannéinti Oy

- Reim

- Tapiolan Ldmpd Oy

- Visma Oy

- Ymparistdministerio

- Asunto-osakeyhtididen hallitusten puheenjohtajia

Uudet asumismuodot

- ARA

- Avain Yhtiét Oy

- Helsingin kaupunki

- Suomen Kuntaliitto ry

- Patentti- ja rekisterihallitus

- Pellervon taloustutkimus PTT
- Ymparistdministerio

TyOpajoissa esiin tulleita asioita tarkistettiin lisdksi kyselylla, joka osoitettiin taloyhtididen edustajille, isdnnditsi-
j6ille, kiinteistonvalittdjille, luottolaitoksille seka vakuutusyhtidille. Kysely vahvisti tydpajoissa saatuja kasityk-
sia.

3. ASREK-hankkeen alkuperaiset tavoitteet ja niiden toteutuminen

3.1. Tavoitteet

ASREK-hankkeen tavoitetilamaarittelyssa (ASREK Huoneistorekisterin kokonaisarkkitehtuuri, tavoitetila,
MMM 23.2.2017) asetettiin hankkeelle tavoitteita, joiden saavuttaminen oli kiinni mm. siita, kuinka laaja tietosi-

saltdé huoneistotietojarjestelmassa on. Alun perin tietosisallén suunniteltiin kattavan huoneistojen ja taloyhtidi-
den teknisia ja taloudellisia tietoja 1.1.2019 alussa kayttéon otettua huoneistotietojarjestelmaa huomattavasti



10 (67)

laajemmin. Vuoden 2019 alussa kayttéon otetussa jarjestelmassa on jo etukateen huomioitu tietorakenteessa
muidenkin kuin asunto-osakeyhtidmuotoisen asumisen tuominen huoneistotietojarjestelmaan.

Nyt kayttéon otetussa huoneistotietojarjestelman hallintakohderekisterissa hallitaan perustiedot asunto-osake-
yhtidista ja keskinaisista kiinteistdosakeyhtidista, osakeryhmista seka hallintakohteista. Tiedot mahdollistavat
sen, ettd huoneistotietojarjestelman osakehuoneistorekisteriin voidaan tehda tarvittavat sdhkdiset merkinnat
omistajista, panttauksista seké huoneistoja koskevista rajoituksista.

Tiedot kertyvat huoneistotietojarjestelmaan melko pitkan siirtymaajan kuluessa. Ennen 2019 perustetuilla talo-
yhti6illd on aikaa 2022 loppuun saakka siirtda osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan. Vasta siirron jal-
keen osakkaat voivat alkaa hakemaan sahkoistéd omistajamerkintaa ja paperisen osakekirjan mitatéintia. Osa-
keluettelon siirron jalkeen ensimmaisen luovutuksen yhteydessa tama on pakollista.

Aikaa sahkoisen omistajamerkinnan hakemiseen osakkaalla on kymmenen vuotta osakeluettelon siirrosta,
joten siirtymaaika kestaa kaiken kaikkiaan vuoden 2032 loppuun saakka. On oletettavaa, ettd sahkdisten pal-
veluiden kannalta kriittinen tietomassa saavutetaan kuitenkin tatd aikaisemmin. Sahkodisesta omistajamerkin-
nasta on osakkaalle useita hy6tyja, kuten osakehuoneiston vakuuskayton helpottuminen tai se, etta paperista
osakirjaa ei enaa tarvitse sailyttaa itse. Taloyhtidille taas osakeluettelon siirto merkitsee osakeluettelon yllapi-
totyon paattymista, jolloin taloyhtidn ei tarvitse enda tehda saantoselvityksid omistajavaihdoksissa. Nama tie-
dot tulevat taloyhtidn hallinnolle suoraan huoneistotietojarjestelmasta. Joka tapauksessa joudutaan viela pit-
kaan toimimaan siirtymakaudella, jolloin tilanteesta riippuen omistus osakehuoneistoon voi ilmeta joko huo-
neistotietojarjestelmasta tai se voidaan osoittaa paperisella osakekirjalla.

Alla on listattuna ASREK-hankkeen alkuperaiset tavoitteet. Tavoitteen kohdalle on merkitty, onko tavoite saa-
vutettavissa 2019 alussa voimaan tulleen lainsdadannén perusteella. Useat asiat palveluiden toteutuksessa
ovat viela tdssa vaiheessa kesken, joten alla olevista tavoitteista on arvioitu se, onko tavoitteen toteutumiselle
olemassa edellytykset vai ei. Lopullinen toteutuminen ja aikataulu riippuvat

- huoneistotietojarjestelman teknisesta kehityksesta ja sen aikatauluista

- huoneistotietojarjestelmaan liittyvien palveluiden kehityksesta (esim. sdhkodiset kaupankayntipalvelut
tai eri kohderyhmien tietopalvelut)

- siirtymaajan pituudesta kriittisen tietomassan saavuttamiseksi huoneistotietojarjestelmassa

Kriittisen tietomassan kertyminen on kaytanndssa edellytys |ahes jokaisen alla olevan tavoitteen saavutta-
miseksi. Esimerkiksi omistajatietojen ja omistusten selvittaminen on helppoa vasta sitten, kun huoneistotieto-
jarjestelmassa on riittdva maara vahvistettuja omistajamerkintéja.

Alla olevat hyéty/tavoite -ndkdkulmat ovat suoraan aikaisemman ASREK-hankkeen tavoitetilamaarittelysta.

Hybty/tavoite Edellytykset on/ei
H1 Omistajatietojen ja omistusten selvittdminen helppoa on
H2: Varainsiirtoverojen maksujen automaattinen tarkistaminen omistajatiedon rekiste- on

réinnin yhteydessa

osin
H3: Kaupan kohteen tietojen hyva saatavuus helpottaa kaupankayntiprosessia
H4: Huoneiston panttausten kasittelystd poistuu paperisiin asiakirjoihin liittyvat pro- on
sessit, ja panttausten hallinnan kustannukset laskevat
H5: Yhtion vakuuksien kasittelysta poistuu paperisiin asiakirjoihin liittyvat prosessit, ja on
vakuushallinnan kustannukset laskevat
H6: Siirtomerkintdjen tekeminen ja tarkistaminen toimintona poistuvat on

ei

H7: Isannditsijantodistuksella olevat tiedot saadaan helposti sdhkdisesta palveluista




H8: Toisen osapuolen puolesta asiointi (valtuutus) on mahdollista sahkoisessa palve-
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on
lussa
H9: Muiden kuin asumiseen liittyvien tilojen kayttdéon liittyvat asiat saadaan hoidettua osin
yhteisen tietojarjestelman kautta
. . . g . . . . on
H10: Saadaan analyysi- ja raportointitietoa faktoihin perustuvaan tiedon pohjalta
H11: Julkinen luotettavuus takaa asunto-osakkeen perus-, omistaja-, hallinta- ja pant-
taustietojen oikeellisuuden, luotettavuuden ja sen, ettd asunto-osakkeeseen ei koh- on
distu muita oikeuksia, kuin mita rekisteriin on merkitty.
ei
H12: Paremmat mahdollisuudet laskea asunto-osakeyhtidn korjaustarve vuositasolla
H13: Saadaan kattava asunto-osakehuoneistojen hallintaan liittyvé tietopankki usean osin
eri toimijan kayttéon
H14: Saadaan kattava muiden kuin asunto-osakehuoneistojen (mm. Kiinteistoé Oy:t ja i
asumisoikeusasunnot) hallintaan liittyva tietopankki usean eri toimijan kayttéon
H15: Mahdollistaa huoneisto- ja osaketietoihin liittyvien tiedon laatuongelmien ratkai- .
semisen yli toimijoiden. Tieto pidetaan ylla vain yhdessa paikassa (tiedon eheys) ja el
muut tarvitsijat voivat hyédyntaa tietoja.
H16: Asunto-osakkeiden ja omistajamerkintdjen tietojen saatavuus, luotettavuus ja on
kattavuus paranevat ja nama luovat uusia liiketoimintamahdollisuuksia
H17: Yhtididen ilmoitusvelvollisuutta eri viranomaisille voidaan luotettavien rekisteri- on
tietojen saamisella véhenta3, jolloin muun muassa hallinnointi helpottuu
H18: Taloyhtidissa (as oy) ei tarvitse pitdd omaa osakeluetteloa on
H19: Paperisista osakekirjoista voidaan luopua on
H20: Asunto-osakeyhtion voi perustaa helposti séhkoisessa palvelussa ja yhtion tiedot osin
ovat yllapidettavissa ja saatavissa yhdessa paikassa
H21: Omistajavaihdoksen ilmoitusvelvollisuus poistuu, koska tieto uusista omista- on
jista/asukkaista tulee automaattisesti yhtion edustajille
H22: Tieto huoneistokohteen rajoituksista (esim. HITAS, ARAVA) saatavissa ajanta- on
saisesti
H23: Asunnon arvon arvioiminen on helpompaa ei
H24: Vuokraamiseen ja vuokralaisiin liittyvat tiedot saadaan hoidettua yhteisen tieto- ei
jarjestelman kautta
H25: Taloyhtion edustajatietojen ajantasaisuus paranee huomattavasti on
H26: Palvelujen hankkiminen taloyhtidille on helpompaa ei
on

H27: Kiinteistdjen ja asuntojen vaihdannan ja vakuushallinnan synergia

3.2. Tavoitteiden toteutuminen
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Alkuperaisista tavoitteista 16 kpl on toteutettavissa eli edellytykset olemassa hyddyn saavuttamiseksi ovat ole-
massa, 4 kpl on toteutettavissa osittain ja loput 7 tavoitetta ei ole mahdollista ratkaista vuoden 2019 alussa
voimaan tulleen lainsdadannoén perusteella ainakaan huoneistotietojarjestelmassa. Ratkaisuja syntyy toki
my0s huoneistotietojarjestelman ulkopuolella yksityisten palveluntarjoajien toimesta.

Hybty/tavoite

Tilanne

H1 Omistajatietojen ja omistusten selvittdminen helppoa

Omistajatiedot saadaan tdlla hetkelld kdytanndssa vain huo-
neistotulosteessa. Huoneistotietojarjestelmasta tullaan toteut-
tamaan tietopalvelurajapintoja, joiden avulla omistajatietoa
voidaan myos hakea. Taloyhtidille tiedot omistajavaihdoksista
toimitetaan erikseen.

H2: Varainsiirtoverojen maksujen automaattinen tarkista-
minen omistajatiedon rekisterdinnin yhteydessa

Verohallinnolta saadaan tieto siitd, ettd varainsiirtovero on
kunnossa. Tietoa veron maarasta tai maksuvelvollisuudesta
(ensiasunnot) ei saada, eika tietoa myoskaan tarvita huoneis-
totietojarjestelman toiminnan kannalta. Tietoa kaytetdan
omistajan merkitsemiseksi osakasluetteloon.

H3: Kaupan kohteen tietojen hyva saatavuus helpottaa
kaupankayntiprosessia

Tiedot ovat hyvin saatavilla kaupan kohteen omistuksen ja
panttaustilanteen suhteen, mikali kohteeseen on vahvistettu
sdhkéinen omistajuus. Muiden (hallintakohteen) tietojen
osalta joudutaan edelleen turvautumaan vanhoihin toimintata-
poihin, eli osakehuoneiston tarkemmat tekniset ja taloudelliset
tiedot saadaan kaupankayntiprosessiin isdannoitsijantodistuk-
sesta.

H4: Huoneiston panttausten kasittelysta poistuu paperisiin
asiakirjoihin liittyvat prosessit, ja panttausten hallinnan kus-
tannukset laskevat

Toteutuu osakehuoneistoittain sitd mukaa kuin sahkoisia omis-
tajamerkint6ja vahvistetaan.

H5: poistettu tastd esityksestad koska hyotyndkdkulma ei
liity huoneistotietojarjestelmaan vaan Kiinteistokiinnityksiin

H6: Siirtomerkintdjen tekeminen ja tarkistaminen toimin-
tona poistuvat

Toteutuu osakehuoneistoittain sitd mukaa kuin sahkoisia omis-
tajamerkint6ja vahvistetaan.

H7: Isénnditsijantodistuksella olevat tiedot saadaan hel-
posti sdhkdisesta palveluista

Huoneistotietojarjestelmdstda saadaan vain hyvin pieni osa
isannoitsijantodistuksen kiinteistdd, rakennusta, huoneistoa ja
yhtiota koskevista tiedoista.




H8: Toisen osapuolen puolesta asiointi (valtuutus) on mah-
dollista sahkoisessa palvelussa
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Huoneistotietojarjestelmassa kdytetdan suomi.fi-palveluita
tunnistamisen ja valtuuttamisen osalta. Talla hetkelld valtuut-
taminen yrityksen puolesta ei ole mahdollista, mikali yhtiojar-
jestys edellyttdaa kahta nimenkirjoittajaa.

H9: Muiden kuin asumiseen liittyvien tilojen kayttoon liitty-
vat asiat saadaan hoidettua yhteisen tietojarjestelman
kautta

Siltd osin kuin on kyse esimerkiksi autopaikasta, jota hallitaan
osakkeena, vaihdanta ja panttaus hoituu samalla tavalla kuin
minka tahansa osakehuoneiston osalta on tilanne. Muiden ta-
loyhtion tilojen osalta ei huoneistojarjestelmassa ole tietoja.

H10: Saadaan analyysi- ja raportointitietoa faktoihin perus-
tuvaan tiedon pohjalta

Toteutuu taloyhtidittdin / osakehuoneistoittain sitd mukaa
kuin osakeluetteloita siirretdadn taloyhti6ilta huoneistotietojar-
jestelmaan ja sdhkoisia omistajamerkint6ja vahvistetaan. Ana-
lyysit ja raportit voivat télla hetkelld koskea kdytdanndéssa vain
hallintakohteiden perustietoja, omistajuutta, panttauksia ja ra-
joitusmerkintdja. Huoneistotietojarjestelman suppea tietosi-
saltd ei mahdollista analyysien tekemista esimerkiksi korjaus-
rakentamisesta tai taloyhtididen taloustilanteesta.

H11: Julkinen luotettavuus takaa asunto-osakkeen perus-,
omistaja-, hallinta- ja panttaustietojen oikeellisuuden, luo-
tettavuuden ja sen, ettd asunto-osakkeeseen ei kohdistu
muita oikeuksia, kuin mita rekisteriin on merkitty.

Toteutuu osakehuoneistoittain sitd mukaa kuin sahkoisia omis-
tajamerkinto6ja vahvistetaan.

H12: Paremmat mahdollisuudet laskea asunto-osakeyh-
tion korjaustarve vuositasolla

Tavoite ei toteudu ollenkaan 2019 alussa kayttoon otetussa jar-
jestelmassa.

H13: Saadaan kattava asunto-osakehuoneistojen hallin-
taan liittyva tietopankki usean eri toimijan kayttéon

Osakehuoneistojen osakashallinta ilmenee huoneistotietojar-
jestelmasta, vuokralaistietoa ei ole.

H14: Saadaan kattava muiden kuin asunto-osakehuoneis-
tojen (mm. Kiinteistdé Oy:t ja asumisoikeusasunnot) hallin-
taan liittyva tietopankki usean eri toimijan kayttoon

Tavoite ei toteudu ollenkaan 2019 alussa kayttoon otetussa jar-
jestelmassa.

H15: Mahdollistaa huoneisto- ja osaketietoihin liittyvien tie-
don laatuongelmien ratkaisemisen yli toimijoiden. Tieto pi-
detaan ylla vain yhdessa paikassa (tiedon eheys) ja muut
tarvitsijat voivat hyodyntaa tietoja.

Tavoite toteutuu osakeryhmia koskien, mutta huoneistotietoja
on jatkossakin useassa eri paikassa. Huoneistotietojarjestel-
man osakeryhmien kytkeminen Vaestorekisterikeskuksen py-
syviin huoneistotunnuksiin ei toteudu osakeluettelon siirron
vhteydessa, vaan edellyttaa jatkotoimenpiteita.

H16: Asunto-osakkeiden ja omistajamerkintdjen tietojen
saatavuus, luotettavuus ja kattavuus paranevat ja nama
luovat uusia liiketoimintamahdollisuuksia

Toteutuu osakehuoneistoittain sitd mukaa kuin sdhkoisia omis-
tajamerkint6ja vahvistetaan.
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H17: Yhtididen ilmoitusvelvollisuutta eri viranomaisille voi-
daan luotettavien rekisteritietojen saamisella vahentaa, jol-
loin muun muassa hallinnointi helpottuu

Omistajatietojen yllapitovastuu siirtyy siirtymaajan kuluessa
Maanmittauslaitokselle

H18: Taloyhtidissa (as oy) ei tarvitse pitda omaa osakeluet-
teloa

Toteutuu taloyhtidittain sitd mukaa kuin osakeluetteloita siir-
retdan huoneistotietojarjestelmaan.

H19: Paperisista osakekirjoista voidaan luopua

Toteutuu osakehuoneistoittain sitd mukaa kuin sahkoisia omis-
tajamerkint6ja vahvistetaan.

H20: Asunto-osakeyhtion voi perustaa helposti sdhkoi-
sessa palvelussa ja yhtidn tiedot ovat yllapidettavissa ja
saatavissa yhdessa paikassa

Asunto-osakeyhtion voi perustaa Patentti- ja rekisterihallituk-
sen tarjoamassa palvelussa. Yhtididen perustamistiedot ja yh-
tidjarjestykseen tulevat muutokset on kattavasti saatavilla
Kaupparekisteristd. Huoneistotietojdrjestelmassa hallitaan
omistajatieto. Muut tiedot, kuten esimerkiksi tarkistusmitattu
pinta-ala, hallitaan taloyhtion toimesta.

H21: Omistajavaihdoksen ilmoitusvelvollisuus poistuu,
koska tieto uusista omistajista/asukkaista tulee automatti-
sesti yhtion edustajille

Toteutuu osakehuoneistoittain sitd mukaa kuin sdhkoisia omis-
tajamerkint6ja vahvistetaan.

H22: Tieto huoneistokohteen rajoituksista (esim. HITAS,
ARAVA) saatavissa ajantasaisesti

Rajoitukset, myos HITAS-tieto, merkitddn huoneistotietojarjes-
telmaan

H23: Asunnon arvon arvioiminen on helpompaa

Tavoite ei toteudu ollenkaan 2019 alussa kayttoon otetussa jar-
jestelmassa.

H24: Vuokraamiseen ja vuokralaisiin liittyvat tiedot saa-
daan hoidettua yhteisen tietojarjestelman kautta

Tavoite ei toteudu ollenkaan 2019 alussa kayttoon otetussa jar-
jestelmassa.

H25: Taloyhtién edustajatietojen ajantasaisuus paranee
huomattavasti

Taloyhtion edustajatietojen on valttamatonta olla ajan tasalla
kaupparekisterissa, jotta taloyhtid voi toimia huoneistotieto-
jarjestelmassa.

H26: Palvelujen hankkiminen taloyhtitille on helpompaa

Tavoite ei toteudu ollenkaan 2019 alussa kayttoon otetussa jar-
jestelmassa.

H27: Kiinteistdjen ja asuntojen vaihdannan ja vakuushallin-
nan synergia

Toteutuu osakehuoneistoittain sitd mukaa kuin sahkoisia omis-
tajamerkint6ja vahvistetaan.

4. Tietotarpeet

Eri toimijoiden tietotarpeita on kartoitettu toiminnallisesta nakdkulmasta. Lahtékohtana on selvityksessa ollut
huoneistotietolain 2 §:ssa maaritelty huoneistotietojarjestelman tarkoitus, joka on palvella ... osakkeiden vaih-
dannan, vakuuksien hallinnan ja naihin verrattavan toiminnan seka yhtion hallinnon ja sen osakkaiden tiedon-
saannin tarpeita. Liséksi sen avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastointia varten seka muihin yhteiskunnan

tietotarpeisiin”.
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Ydinkohderyhmina selvityksessa ovat siten olleet itse taloyhtididen lisaksi kiinteistonvalittajat, luottolaitokset,
vakuutusyhtitt seka tietyt julkihallinnon toimijat. Tietotarpeita on selvitetty eri kohderyhmille jarjestetyissa tyo-
pajoissa seka suorissa keskusteluissa eri toimijoiden kanssa. Tassa esitetyt tietotarpeet ja ratkaisumallit tule-
vat suoraan alan toimijoilta.

Yleisesti tietotarpeet kohdistuvat aika pitkalti eri toimijoiden osalta samoihin tietokokonaisuuksiin, mutta tiedon
ajantasaisuusvaatimukset vaihtelevat suuresti, kuten myos tiedon valtakunnallisen kattavuuden merkitys.
Tassa selvityksessa on tietotarpeita 1ahestytty kolmena kokonaisuutena

- kauppahintatiedot
- taloyhtididen tekniset tiedot
- taloyhtididen taloudelliset tiedot

Kauppahintatiedoilla tarkoitetaan tietoja tietyn osakehuoneiston kauppahinnasta.

Tekniset tiedot tarkoittavat joko osakehuoneiston tai taloyhtién omistaman rakennuksen ominaisuustietoja,
kuten pinta-alatietoja tai rakennusmateriaalitietoja, seka lisdksi esimerkiksi rakennuksen korjaushistoriaa, kor-
jaustarpeita, kuntoarvioita tai kulutustietoja.

Taloudellisilla tiedoilla viitataan joko yksittdisen osakehuoneiston tai koko taloyhtion taloudellisiin tietoihin, ja
ne voivat tarkoittaa esimerkiksi osakehuoneiston osuutta yhtidlainoista, maksamattomia vastikkeita tai yhtion
osalta yhtidlainan maaraa.

Tietotarpeita lahestyttiin toiminnallisesta nakdkulmasta, joka samalla tarkoittaa sita, etta tiedonsaannin tehos-
tamisessa on itse asiassa kyse pitkalti taloyhtididen tai yksittdisen osakkaan palveluiden tehostamisesta. Kiin-
teistonvalityksen palvelut kohdistuvat joko nykyiseen tai tulevaan osakkaaseen, ja parempi tiedon saanti pa-
rantaa osakkaan saamaa palvelua. Vastaavasti luottolaitosten ja vakuutusyhtididen toiminta kohdistuu taloyh-
tioon tai osakkaaseen. Mitd suurempi osa luottolaitosten ja vakuutusyhtididen paatoksista voidaan tehda hel-
posti saatavaan ajantasaiseen tietoon perustuen, sité joustavampaa taloyhtididen ja osakkaiden palvelu on.
Automaattiset paatdksentekoprosessit edellyttdvat ajantasaisen ja maaramuotoisen tiedon saamista proses-
sin pohjaksi.

Selvityksessa on rajattu tietotarpeiden selvittaminen tiettyihin avainryhmiin. On selvaa, etta naiden toimijoiden
ulkopuolella on myds osakehuoneistoihin liittyvia tietotarpeita. Kaikkia ei ole tdssa vaiheessa edes mahdollista
selvittaa, koska tiedon tarjonta synnyttanee uusia tuotteita ja palveluita yksityisella sektorilla, eikd naita voida
etukateen kovin hyvin ennustaa. Palveluiden syntyminen on sidoksissa myds niihin ratkaisuihin, kuinka ja
milla ehdoilla taloyhtididen tietoa saadaan eri palveluissa kayttaa. Esimerkiksi taloyhtididen korjaustiedot avoi-
mena datana synnyttaisivat melkoisella varmuudella palveluita, jotka tukisivat taloyhtididen korjausrakenta-
mista sekad mahdollistaisivat taloyhtididen yhteiset hankinnat. Samalla téllainen tieto mahdollistaisi esimerkiksi
tehokkaimpien toimenpiteiden hakemisen energiatehokkuuden lisdamiseksi.

4.1. Taloyhtiot

Huoneistotietojarjestelman yksi tarkoitus on palvella taloyhtion hallintoa. Ensimmaisessa vaiheessa eli vuoden
2019 alussa kayttdoon otetun huoneistotietojarjestelmakokonaisuuden avulla taloyhtiét saavat siirtymavaiheen
jalkeen tiedot omistajavaihdoksista seka omistajien yhteystiedot suoraan huoneistotietojarjestelmasta. Joissa-
kin tilanteissa taloyhtio tarvitsee myos tietoja panttausmerkinndista seka rajoituksista. Muita taloyhtion hallin-
toa palvelevia tietoja ei talla hetkelld ole saatavilla.

Ammattimaisesti isanndidyilla taloyhtiéilla on laajasti kdytéssaan isanndintijarjestelmia, joissa taloyhtididen
hallinnon tiedot yllapidetdan. Muiden, todennakdisesti pienten, taloyhtididen osalta tilanne on toinen, ja tietoja
todennakdisesti sailytetdan paperiarkistoissa ja yllapidetaan toimisto-ohjelmissa. Taloyhtiditéd on yhteensa
noin 90 000 kpl, ja naista noin puolet on ammatti-isdnnaityja.
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Tietojen siirtyminen isannoitsijanvaihdoksissa vanhalta isannditsijaltéa uudelle isannditsijalle ja tahan liittyvat
ongelmat ovat selvityksen aikana nousseet esille useissa sidosryhmatilaisuuksissa. Isannditsijanvaihdoksessa
tietojen siirto vanhalta isannéitsijaltd on hyvin ty6lasta eli kdytanndssa tiedot toimitetaan paperilla, vaikka tie-
dot sindnsa hallitaankin tietojarjestelmissa. On my®ds tilanteita, jolloin tietoja ei joko yhti6ta tai huoneistoja kos-
kien saada lainkaan siirrettyd. Talloin taloyhtiolté saattaa havita tietoja, joita se taloyhtion hyvan hallinnoinnin
kannalta tarvitsisi. Varsinkin tiedot huoneistokohtaisista muutostdista haviavat isannoitsijanvaihdoksen yhtey-
dessa hyvin usein. Isanndintijarjestelmissa ei ole huomioitu tiedonsiirtoja jarjestelmasta toiseen, vaan tiedon-
siirto tapahtuu lahinna tulosteiden (joko pdf- tai paperituloste) avulla kasin kopioimalla.

Tietojen siirron ongelmat vaikeuttavat tarpeettomasti kilpailua isdnndéitsijéiden valilla. Kilpailutukseen liittyy
aina riski siita, etta taloyhtion historiatietoja esimerkiksi tehdyista korjaustdista katoaa. Samalla taloyhtiéiden
mahdollisuudet kehittaa toimintaansa vaikeutuvat. Taloyhti6illa on ilmeinen tarve saada hyvan hallinnon var-
mistamiseksi tietojaan ainakin koskien taloyhtidssa tehtyja korjaustoita tietovarastoon, jossa ne olisivat aina
taloyhtion saatavilla myds isannditsijan vaihdostilanteissa. Isannditsijoille jarjestetyssa tydpajassa tuli voimak-
kaasti esille tarve julkiselle rekisterille, jonne taloyhtiét olisivat velvoitettuja viemaan tietyt perustiedot. Naita
perustietoja voitaisiin kayttaa isannditsijanvaihdoksen yhteydessa eika uuden isannditsijan tarvitsisi siirtaa tie-
toja kdsin omaan jarjestelmaansa.

Isannditsijdiden tydpajassa ehdotettiin jarjestelmaa, jossa isédnnditsijanvaihdos voitaisiin aina tehda ilman etta
poistuva isannditsija toimittaa uudelle isdnnditsijdlle tietoja. Tietosisaltd kattaisi mm. talon piirustukset, tiedot
huoltamisesta, korjauksista ja korjaushistoriasta seka lisdksi myds usein muuttuvaa taloudellista tietoa tietyn
paivitysajankohdan tilanteesta. Tallainen tietovarasto palvelisi samalla my6s muita toimijoita, kuten kiinteiston-
valittajia. Myds kiinteistonvalittajat kopioivat myyntijarjestelmiin kasin tietoja isdnnditsijantodistuksista, joka on
paitsi virhealtista myds tarpeeton toimenpide, jos tiedot olisivat saatavilla suoraan rakenteisessa muodossa
valtakunnallisesta rekisterista.

Taloyhtiét ovat hyvin erilaisia kooltaan ja toimintatavoiltaan. Pienissa taloyhtidissa, joissa ei ole ammatti-isan-
ndintia, taloyhtiéta koskevien tietojen hallinta saattaa puuttua kokonaan. Pienet paritaloyhtiot eivat valttdmatta
toimi lainkaan AsOyL:n tarkoittamalla tavalla. Yhtidjarjestyksissa on talléin voitu sopia kunnossapitovastuusta
siten, ettd kukin osakas vastaa kaikesta osakehuoneistoaan koskevasta yllapidosta ja huollosta eikd hoitovas-
tikkeitakaan peritd. Toiminta kdytdnndssa talldin vastaa tilannetta, jossa hallinnanjakosopimuksella olisi osoi-

tettu kiinteistolta hallinta-alueet ja rakennukset omistettaisiin suoraan itse.

On ilmeisen selvaa, etta tallaisissa taloyhtidissa ei valttamatta tiedeta, mita korjaustéita taloyhtiéssa on tehty,
eika mydskaan muu AsOyL:n tarkoittama asunto-osakeyhtion hallinto ole silla tasolla, etta se palvelisi esimer-
kiksi vaihdantatilanteessa kiinteistonvalitysta tai kohteen luottopaatdsten tekemista. Velvoite raportoida hallin-
non perustietoja kaikista asunto-osakeyhtidista parantaisi pientenkin taloyhtididen osalta seka myyjan etta os-
tajan asemaa. Normaalin hallinnon puuttuessa vaihdantatilanteessa ei talla hetkella valttamatta ole saatavilla
hyvan kiinteistonvalitystavan edellyttdmia tietoja kuin erikseen kerddmalla. Jos tietoja esimerkiksi kohteen kor-
jaustdista ei ole lainkaan dokumentoitu, niin tietojen kerdaminen on mahdollisesti jopa muistinvaraista. Talo-
yhtididen, osakkaiden, ostajien ja myyjien etua palvelisi se, etta tiedot tehdyista ja tulevista korjaustdista olisi
dokumentoitu kattavasti siten, ettd ne saataisiin sahkdisesti rakenteellisena tietona taloyhtion hallinnon ja mm.
vaihdannan tarpeisiin. Jos velvoittavuus ei voisi koskea kaikkia taloyhti6itd samassa laajuudessa, niin silloin
velvoittavuus voisi koskea ammatti-isannoityja taloyhtidita ja muiden osalta tietojen vieminen keskitettyyn tie-
tovarastoon tulisi olla mahdollisuus.

Taloyhtion hyvan hallinnon tarpeiden vuoksi taloyhtididen tulisi saada tietoja myds muiden taloyhtiéiden toi-
minnasta. Tallaisia tietoja ovat esimerkiksi taloyhtididen kulutustiedot, joita vertaamalla omaa toimintaa voitai-
siin kehittda. Energiankulutus, vedenkulutus tai sahkdnkulutus ja niiden kustannukset saattavat vaihdella eri
taloyhtididen valilld huomattavasti, ja vertailutiedon saaminen voisi parantaa edellytyksia tehda esimerkiksi
energiatehokkuuteen liittyvia paatdksia. Tama palvelisi myds energiatehokkuusdirektiivin tavoitteiden toteutu-
mista, ja helpottaisi taloyhtididen siirtymistd ymparistoystavallisempiin toimintamalleihin. Samalla se todenna-
kdisesti myos laskisi taloyhtididen yllapitokustannuksia ja tekisi taloyhtididen vertailun mahdolliseksi ja 18-
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pinakyvaksi. Mikali kulutustietoa olisi saatavilla kattavasti, my0s julkinen sektori voisi kohdentaa asumisen ke-
hittdmisen kannustimia oikean tiedon perusteella niihin kohteisiin, jotka tuottaisivat yhteiskunnan kokonaise-
dun kannalta parhaita tuloksia.

Iséannditsijdiden tyopajassa tuli esille tarve tietdd naapuritaloyhtididen tulevista korjaustdista. Talldin taloyhtitt
voisivat etsid naapurustostaan muita taloyhtidita, joilla suunnitelmissa toteuttaa samoja korjaustoita kuin heilla
itselldénkin on ja tehda tdman tiedon pohjalta yhteisty6ta, yhteishankintoja tai teettda yhteisia urakoita.

TyOpajassa koettiin ongelmalliseksi se, ettd huoneistojen pohjakuvia ei jarjestelmallisesti paivitetd muutostoi-
den yhteydessa ja sailyteta niin, ettd ne olisivat kaikissa tilanteissa kaytettavissa ja etta niitd voitaisiin paivittaa
jatkossa tulevien muutostoiden yhteydessa. Toivottiin valtakunnallista ratkaisua siihen, kuinka tallaisia muu-
toskuvia voitaisiin sailyttaa niin, ettd niiden pohjalta voitaisiin aina lahtea liikkeelle tulevaisuuden muutostéiden
yhteydessa ja niita voitaisiin tarjota ajantasaisina mm. kiinteistonvalittajille.

Tiedonsiirtoon eri jarjestelmien valille kaivataan standardisoitua mallia, jonka avulla voitaisiin liikutella taloyhti-
oiden tietoja eri toimijoiden kesken. Isannditsijantodistus ei tydpajan mukaan itsessaan ole isannoitsijoille
olennainen tuote, vaan se on taloudellisesti merkityksetdn. Isannoéitsijantodistuksen taloudellisesta merkityk-
sesta isdnndinnille kysyttiin myods erikseen tydpajan jalkeen isdnnditsijdille suunnatussa kyselyssa, ja noin 2/3
isdnnoitsijoista pitdad isénnditsijantodistuksen merkitysté isdnndinnin kannattavuudelle vahaisend. Samat tie-
dot voitaisiin valittda standardilla tiedonsiirtotavalla yhtenaisella tietosisallolla valtakunnalliseen jarjestelmaan,
josta tietopalvelua tarjottaisiin. Sama tietovarasto voisi palvella kaikkia taloyhtion tietoja tarvitsevia tahoja,
myds taloyhti6ita itsedan.

Tiettyjen tietojen pitaisi tydpajan mukaan olla avointa dataa ja kaikkien saatavilla. Esimerkiksi taloyhtididen
korjaus- ja kulutustiedot voisivat olla tallaisia tietoja. Tama mahdollistaisi taloyhtididen yhteistyon ohella sen,
ettd palveluntarjoajat voisivat kohdentaa palveluitaan oikeille taloyhtiéille. Palveluntarjoajat voisivat hakea tal-
laisen tiedon perusteella taloyhtidita, joissa kannattaisi tehda tiettyja korjaustéita tai energiatehokkuusratkai-
suja.

Tietojen kayttdmista julkishallinnon tietovarastoista hankaloittaa se, etta isdnnoitsijat joutuvat tekemaan sopi-
muksia useiden julkisen sektorin toimijoiden kanssa. Taloyhtiot tarvitsevat sdannodllisesti tietoja esimerkiksi
Vaestorekisterikeskukselta huoneistojen asukasmaarista vesilaskutusta varten. Vaestorekisterikeskus keraa
myds tietoja rakennusluvista, rakennuksista ja huoneistoista. Tallaiset tiedot tulisi saada suoraan huoneistotie-
tojarjestelman kautta yhden luukun periaatteen mukaisesti taloyhtididen kayttéon ilman eri sopimuksia isan-
noitsijan ja julkisen sektorin toimijan valilla.

Osakkaiden tietotarpeet liittyvat taloyhtion paivittaishallinnon liséksi yleisimmin vaihdantatilanteisiin ja luototu-
tukseen. Nailta osin osakkaiden tietotarpeet ovat siis yhtenevaiset kiinteistonvalittajien ja luottolaitosten
kanssa. Olisikin perusteltua, ettd osakkaat voisivat saada osakehuoneistojensa tietoja suoraan sahkdisesta
asiointipalvelusta ilman, etta tietopyyntda osoitettaisiin isannaoitsijalle. Tietopalvelun saaminen suoraan sahkoi-
sestd asiointipalvelusta vapauttaisi isénnditsijdiden tydaikaa muihin tehtaviin.

4.2. Kiinteistonvalittajat

Kiinteistonvalittajille jarjestettiin selvityksen tekemiseksi oma tytpaja, jossa kasiteltiin kiinteistonvalityksessa
olevia pullonkauloja. Yleisin huomio liittyy ylipaataan siihen, miten eri tavoin ja eri ehdoin eri taloyhtidista saa-
daan tietoja valitystoimintaa varten. Kysymys liittyy paljolti siihen, onko taloyhtio ammattimaisesti isdnndity vai
pienempi taloyhtié, jossa ammattimaista isdnnditsijaa ei ole. Toisaalta nayttaisi olevan niin, ettd myés ammat-
timaisesti isdnnoidyissa taloyhtidissa tietojen saaminen vaihdantaa varten saattaa olla vaikeaa tai kestaa koh-
tuuttoman kauan ja samalla viivastyttda asuntokauppaa. Lopulta tdma koituu osakkaiden, ostajien ja myyjien
vahingoksi.
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Tiedot vaihdantaa varten kiinteistonvalittdja saa paaasiallisesti isannoitsijantodistuksella. Valittajalla on myos
selonottovelvollisuus isannoitsijantodistuksen ulkopuolisista seikoista tietyissa tapauksissa, mutta paaasialli-
nen tietoldhde on isdnnoditsijantodistus. Isannditsijantodistusta ei kuitenkaan taloyhti6ltd saa, ennen kuin myy-
jalla ja kiinteisténvalittajalla on olemassa toimeksiantosopimus huoneiston myynnista. Toimeksiantosopimuk-
sessa maaritelladn mm. tavoiteltu myyntihinta, mutta myyntihinnan maarittelemiseksi tarvittavia tietoja yhtiésta
ei ole viela kaytossa. Kiinteistdvalittajille suunnatun kyselyn mukaan isénnditsijantodistuksen toimitusajoissa
on hyvin suuri hajonta ja keskimaarin sen saaminen kestaa noin viisi paivaa.

Isannditsijantodistukset saadaan talla hetkelld kaytanndssa ainoastaan paperisena dokumenttina tai pdf-tulos-
teena. Tama ei tue tietojen kasittelya sahkdisesti, vaan aiheuttaa tarpeen viedd manuaalisesti tietoja tulos-
teilta kiinteistonvalitysjarjestelmiin. Nain siitd huolimatta, ettd I1ahtbtiedot hallitaan suuressa osassa taloyhtidita
tietojarjestelmissa, joista tiedot voitaisiin saada myos rakenteellisena tietona kiinteistonvalittajien kayttoon.
TALTIO-hankkeessa on maaritelty isannditsijantodistuksen tiedot. Standardisoidun tietomallin ja tiedonvalityk-
sen kayttoonotto isdnndinnissa avaisi taloyhtididen tietojen hyddyntamisen mahdollisuuksia. Kaytannén hyoty
tasta koituisi taloyhtidille, osakkaille, asunnon ostajille ja myyijille seka isanndinnille.

Selvityksen aikana on tullut esiin, ettd TALTIO-hankkeessa maaritellyt isdnnditsijantodistuksen tietoja ei ole
maaritelty ainakaan korjausrakentamisen osalta siten, etta se tukisi tietojen viemista rakenteellisena ja koneel-
lisesti tulkittavana tietona jarjestelmiin. Tietojen rakenteistaminen standardisoidulla tavalla olisi valttdmaton
toimenpide, jotta tietojen valittdminen eri jarjestelmien valilld onnistuu ja etta rakenteiseen tietoon perustuvia
sahkaisia toimintamalleja voidaan ottaa kayttddn. Nyt tietoja korjausrakentamisesta hallitaan isdnndintijarjes-
telmissa vapaana tekstimuotoisena tietona, jonka tulkitseminen ilman rakenteistamista ei ole mahdollista.

Huoneistotietojarjestelman kayttéonotto siirtymaajan jalkeen 1.1.2019 voimaan tulleen lain mukaisena hyodyt-
taa kiinteistonvalitysta jo paljon. Siirtymaaikana on useita lisdtehtavia, jotka liittyvat siirtymaajan aikana tehta-
vaan paperisten osakekirjojen kasittelyyn. Siirtymaajan jalkeen omistajatiedot saadaan kiinteistonvalitysjarjes-
telmiin suoraan huoneistotietojarjestelmasta. Tama poistaa omistajan osoittamiseen liittyvat ongelmat, jotka
ovat arkipaivaa paperisten osakekirjojen kanssa toimiessa. My6s panttaustiedot ja rajoitustiedot saadaan huo-
neistotietojarjestelmasta. Naiden ohella kiinteistonvalityksessa tarvitaan paljon muita tietoja, jotka voidaan
saada yleensa vain taloyhtiolta.

Taloyhtidlta saatavat tiedot
- Viimeisin tilinpaatos
- Talousarvio
- Asunto-osakkeita rasittava osuus yhtion lainoista
- Taloyhtiélainaosuus
- Mahdolliset maksamattomat yhtidvastikkeet tai kayttdémaksut
- Rakennuksen energiatodistus
- Kunnossapitovastuun jakautuminen osakkaan ja yhtion kesken
- Kunnossapitovastuut (grynderi/ryhmarakennuttaminen)
- Tulevat remontit ja niiden kustannusarviot
- Tehdyt muutos- ja korjausty6t
- PTS tai muu vastaava asunto-osakeyhtion rakennusten kuntoa koskeva selvitys tai suunnitelma
- Yhtién hallinnassa olevat tilat
- Pohjapiirros
- Suorituskyvyttdmyysvakuus, jos kayttdonottohyvaksynta <10 v

Muilta toimijoilta saatavat tiedot
- Kaavoitustilanne (kunta, taloyhti®)
- Huoneiston vuokrasopimus (vuokranantaja eli kiinteistonvalitystilanteessa yleensa osakas)
- Rakentamisvaiheen aikaiset turva-asiakirjat uudiskohteesta (RS-pankki)
- Maapohjan hallintaperuste (huoneistotietojarjestelma, taloyhtio)
- Kiinteistotiedot: kiinteistorekisteriote, lainhuutotodistus, rasitustodistus (kiinteistétietojarjestelma)
- Johtokartta (kunta, taloyhti®)
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- Rakennuslupa-asiakirjat (kunta, taloyhtid, RS-pankki)
- Kartta, josta kay ilmi kohteen sijainti ja alueen raja (kunta, taloyhtio)

Kiinteistonvalityksen tydpajan perusteella valitystoiminnalle tadrkeimmat tietotarpeet tulisi katettua, jos saata-
villa olisi jo ennen toimeksiantosopimuksen tekemista tiedot

- tilinpaatoksesta

- tulevista remonteista ja niiden kustannusarvioista

- tehdyt muutos- ja korjaustyot

- PTS-suunnitelma tai muu vastaava asunto-osakeyhtion rakennusten kuntoa koskeva selvitys tai
suunnitelma.

TyOpajassa ongelmakohdaksi nousi muun ohella eri taloyhtididen erilaiset toimintatavat yhteydenottotavoissa
ja tietoluovutuksissa, joka itsessaan aiheuttaa lisatyota. Tiedot ainakin merkittavammista korjaustdista tulisi
saada ilman, etta tarvitsee olla yhteydessa suoraan taloyhtioon.

Taloyhtidn hallituksella on AsOyL 7:28 §:n perusteella velvoite yllapitaa tietoja huoneistokohtaisista kunnossa-
pito- ja muutostdistd tehdyista ilmoituksista. Osakkeenomistajan ohella valitysliikkeella, jolla on voimassa
oleva myyntitoimeksianto, on oikeus saada jaljennds osakehuoneistoa koskevista ilmoituksista. Kiinteisténva-
littdjien tydpajan perusteella huoneistokohtaisia tietoja ei saada kovin hyvin kayttdéon, ja varsinkin isdnnditsijan
vaihdostilanteissa huoneistokohtaiset tiedot saattavat kadota kokonaan.

Kauppahintatietoja kaytetdan kaikessa kiinteistonvalitystoiminnassa. Kauppahintatietoihin perustuen annetaan
yksittaisen huoneiston hinta-arvioita asuntovalitysta tai luototusta varten. Kiinteistonvalittajille pidetyissa tilai-
suuksissa on noussut esille tarve saada tietoja tietyn asunnon toteutuneista kauppahinnoista seka tiedon yh-
distamismahdollisuus yhtidssa ja huoneistoissa tehtyihin korjaus- ja muutostéihin. Talla hetkella tietoja asun-
tojen kauppahinnoista on saatavilla hintaseurantapalvelusta kohdennettuna osoitenumerotasolle tai Tilasto-
keskuksen aineistoista. Kattavaa asuntojen kauppahintatietoa koko maasta tai tiettyyn osakehuoneistoon koh-
dennettuna ei ole saatavilla.

4 3. Luottolaitokset

Luottolaitosten taloyhtidihin kohdistuvat tietotarpeet liittyvat osaltaan yhtion ja yksittdisen osakkaan tarvitse-
miin palveluihin luotonannossa. Lisaksi luottolaitokset tarvitsevat taloyhtididen tietoja omassa toiminnassaan
mm. vakuushallintaan seka vakavaraisuusraportointiin. Luottolaitoksilla on my&s pyrkimyksia siirtya luotonan-
nossa automaattisiin luottopaatoksiin, joka edellyttaa ajantasaisen tiedon saamista luotettavasta lahteesta.

Yhtiélainoituksessa pienemmilta taloyhti6ilta (paritalot, alle 10 asuntoa) vaaditaan yhtiélainoituksen yhtey-
dessa yleisesti tilinpaatostietoja, joiden merkitys suurempien taloyhtididen osalta ei ole niin korkea. Usein ha-
lutaan myds tietda yhtién sijoittajaomistajien maara suhteessa muihin omistajatahoihin. Yhtiélainoituksen
osalta merkitystd on myds yhtién korjaushistorialla seka tulevilla korjaustdilla ja niiden kustannuksilla. My6s
maanvuokran tiedot ovat viime aikoina nousseet merkittaviksi yhtidlainoituksen pohjatiedoksi, koska varsinkin
suuremmissa kaupungeissa vuokrankorotukset saattavat olla hyvin suuria vuokrasopimuksen uusimistilan-
teissa.

Osakaslainoituksessa, joka on volyymiltaan paljon suurempaa kuin yhtididen lainoitus, korostuvat tiettyyn osa-
kehuoneistoon kohdistettavat tiedot. Tiedot yhtién kunnossapidosta, korjaushistoriasta ja tulevista korjaus-
toista vaikuttavat kohteen vakuusarvoon varsinkin silloin, kun korjausvelkaa on paljon. Osakaslainoituksessa
yhtion tietojen ohella tiedot osakkaan vastuulla olevasta lainaosuudesta on olennainen tieto, kuten myds muut
taloudelliset huoneistokohtaiset vastuut. Naiden avulla voidaan maarittda lainoituksessa ja luottoriskin arvioin-
nissa yleisesti kaytetty Loan-to-Value (LTV) -ratio. Kaupanteon yhteydessa tarvitaan tietoja myds maksamat-
tomista yhtidvastikkeista.
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Kauppahintatietojen tarve korostuu luottolaitosten vakuushallinnassa. Kauppahintatietoja tarvitaan sen selvit-
tamiseksi, maksetaanko jossakin asuntokaupassa yli- tai alihintaa vai toimitaanko normaalilla hintatasolla.
Kauppahintatietoihin pitdisi pystya liittdmaan rakenteellisena tietona tietoja yhtion ja mahdollisesti myds huo-
neiston korjaus- ja muutostdista, jotta tieto tukisi automaattisia paatdksentekoprosesseja. Yksittaisella kaup-
pahintatiedolla ei ole luottolaitoksille arvoa, jos ei samalla pystytd saamaan kohteesta tarpeeksi muita tietoja.
Vakuusarvioiden tekeminen vaihtelee toimijoittain. Lahtdtietoina on kaytetty Kiinteistonvalitysalan keskusliitto
ry:n kerddmid kauppahintatietoja seké Tilastokeskuksen kauppahintatietoja. Kohteen yhdistdminen ominai-
suuksineen tiettyyn kauppahintaan parantaisi tiedon laatua huomattavasti.

Luottolaitokset pitavat ongelmallisena myds sita, ettd asuntokaupasta ei ole olemassa kattavaa ja luotettavaa
reaaliaikaista tietoa kauppamaarista ja kauppahinnoista ja niiden kehityksesta. Tilastokeskuksen tilastoista
asuntokaupan tilaa ei voida seurata muutoin kuin viiveella jalkikateen. Kun asuntovarallisuus on suomalaisten
yksityishenkildiden suurin varallisuusera, niin asuntomarkkinan seurannan reaaliaikaisuus on jo itsessaan tar-
keaa.

Vakavaraisuusraportointiin liittyva saantely on kiristymassa, ja myos tasta tulee luottolaitoksille tarve saada
entista tarkempaa tietoa luotonannostaan. Raportointia varten yleensa riittda kerran vuodessa ajantasaisena
saatava tieto, mutta tiedon pitéisi olla osakehuoneistotasoista. Tieto yhtion lainoista ei riitd, vaan luottolaitok-
sia kiinnostaa raportoinnin nakdkulmasta nimenomaan yksittdisen osakehuoneiston tilanne ja mm. siihen koh-
distuva yhtidlainaosuus.

Luottolaitosten tietotarpeet ovat hyvin yhdensuuntaisia kiinteistonvalityksen tietotarpeiden kanssa. Kiinteiston-
valityksen tietotarpeet ovat laajemmat, mutta muutoin tarkeaa roolia kummallekin nayttelevat osakehuoneisto-
tasoiset tiedot kohteista, joiden perusteella voidaan maarittaa kohteelle arvo.

4 .4. Vakuutustoiminta

Vakuutustoimialan tietotarpeet liittyvat seka yhtididen etta yksittdisen osakkaan osakehuoneiston vakuuttami-
seen, riskiarviointiin seka tietyissa tilanteissa korvausarviointiin. Vakuutuslaitosten tarvitsemia tietoja kayte-
tdan kohteen ominaisuuksien arvioimisessa vakuutuksen riskien kannalta. Esimerkiksi taloyhtiéssa tehty lin-
jastosaneeraus pienentaa riskia vesivuodoille, ja siten my6s vakuutusyhtion riskia joutua korvaamaan vesi-
vuodoista aiheutuvia vahinkoja.

Vakuutusyhtididen toiminnassa tarvittavia tietoja ovat
- kohteen tekniset ominaisuudet
- paloturvallisuus
- korjausrakentaminen ja kunnossapitoty6t
- korjaushistoria
- tulvariskit

Rakennuksen ja osakehuoneiston tosiasiallinen kaytto ei valttdmatta ole sama kuin yhtiéjarjestyksen mukai-
nen kayttotarkoitus. Vakuutusyhtiditd kiinnostaa tietda, jos rakennuksessa sijaitsee esimerkiksi ravintola, joka
lisda vahinkoriskeja. Paloturvallisuuteen liittyen vakuutusyhtidita kiinnostavat tiedot paloluokista ja turvalli-
suuslaitteista seka rakennusmateriaaleista. Tietoja tehdyista ja tulevista korjaustdistd seka PTS-suunnitel-
mista pitaisi saada vakuutusyhtitille rakenteellisessa muodossa, jotta niitd voidaan vakuutustoiminnassa tul-
kita suoraan koneellisesti. Vakuutustoiminnassa pitaisi olla tieto siitd, mika on eri kohteiden tekninen kayttoika
ja onko suhteessa tahan korjausty6t tehty ajoissa vai onko yhtioon jaanyt korjausvelkaa kohteissa, joista voisi
aiheutua korvattavia vahinkoja.

Korjausrakentamisen tietojen pitaisi olla luokiteltuna riittdvan tarkalla tasolla, jotta kohteen riskeja voidaan luo-
tettavasti arvioida. Esim. linjastosaneeraus voidaan tehda monella eri tavalla, ja vakuutustoiminnan nakdkul-
masta on kiinnostava tieto, onko korjaustyd tehty perinteiselld menetelmalla vaihtamalla putket vai kayttamalla
uusia menetelmia kuten sukittamista ja pinnoittamista. Kauppahintatietoja kdytetdan vakuutustoiminnassa en-
siriskin mukaisen vahingonmaaran laskemiseen.
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Kotivakuutusten hinnoittelussa kaytetaan erilaista hinnoittelua vuokrataloyhtidille seka muille taloyhtidille.
Vuokrataloyhtididen osalta vakuutusyhtidita kiinnostaa myos tieto todellisesta edunsaajasta, eli vuokratalon
omistavan asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistbosakeyhtion todellisesta omistajatahosta.

Riskinarvioinnissa tarvittavia muita tietoja voisivat olla yhtidn rakennusten sijaintitiedot seka niiden etaisyydet
paloasemiin ja riskikeskittyman osalta vakuutusyhtion muut vakuutukset alueella.

4 .5. Tilastokeskus

Rakennus- ja huoneistokohtaista tietoa Tilastokeskus vastaanottaa talla hetkella mm. Vaestorekisterikeskuk-
sesta, Verohallinnolta, ARA:Ita ja Maanmittauslaitokselta. Koska rakennus- ja huoneistotiedolla ei ole jul-
kishallinnossa nk. master dataa, Tilastokeskus muodostaa useita eri aineistoja hyédyntaen tilastollisen raken-
nus- ja huoneistotiedon.

Tilastoinnissa tarvitaan tietoa mm. rakennus- ja huoneistokannan rakenteesta, kuten hallintaperusteesta
(omistus, vuokra) tai rahoitusmuodosta (vapaarahoitteinen, ARA) seka rakennusten ja huoneistojen useita eri
omi-naisuustietoja. Tietoja kdytetddan mm. otostutkimusten kehikkona, indeksien painorakenteen maarittdjana
tai ti-lastojen perustietona.

Rakennusten ja huoneistojen elinkaaren seuranta ja teknisten tietojen merkitys korostuu mm. korjausrakenta-
misen, rakennusten energiakayton ja kasvihuonepaasttjen seka asuntojen hinta- ja varallisuustiedon tilastoin-
nissa. Energiankayttda ja kasvihuonepaastoja koskevat tilastointivelvoitteet lisaantyvat jatkuvasti. Korjausra-
kentamisen osalta rakennus- ja huoneistokohtaiset rekisteritiedot ovat olemattomat ja siksi Tilastokeskuksen
tilastointi pohjautuu omiin suoriin kyselytutkimuksiin.

Tilastokeskus keraa vuosittain otospohjaista tietoa asunto-osakeyhtididen tilinpaatdksista taloyhtidlle tehtavan
kyselyn perusteella. Tietojen keruu voitaisiin korvata huoneistotietojarjestelman kautta saatavilla tilinpaatostie-
doilla, joiden rakenteinen muoto on suunniteltu TALTIO-hankkeessa.

Rakennus- tai huoneistokohtaista kauppahintatietoa kaytetdan useissa eri tilastoissa ja indekseissa pohja-
aineistona. Lisaksi Tilastokeskus tekee kauppahinta-aineistojen perusteella tilaustoéita ja tutkimuksia, joita hyo-
dynnetaan esim. kaupunkisuunnittelussa, segregaatiotutkimuksissa tai asuntovarallisuuden erojen selvittami-
sessa.

Tilastokeskuksen asumisen hintatilastojen ja indeksien tuottamiseen ei talla hetkella I0ydy yhta tietolahdetta.
Tilastokeskus joutuu yhdistelemaan tietoja useasta eri tietovarastosta saadakseen mahdollisimman ajantasai-
sen kauppahinta-aineiston koottua. Eri toimijoilla ei ole osakehuoneistojen ja rakennusten osalta kaytdssa kat-
tavasti yksildivia tunnuksia (mm. pysyva rakennustunnus, pysyva huoneistotunnus), jonka seurauksena tieto-
jen yhdistdminen eri [8hteista ei tdysin onnistu. TAman seurauksena kaikki [&htbaineisto ei ole kdytdssa lopul-
lisissa tilastoaineistoissa. Vanhojen osakeasuntojen hintatilastossa on kaytetty 1ahtétietoina Verohallinnon va-
rainsiirtoveroaineistoa, Vaestorekisterikeskuksen rakennus- ja huoneistorekisteritietoja seka kiinteistotietoja
kiinteistotietojarjestelmasta. Koska varainsiirtoveroilmoituksia voidaan tehda pitkdan kaupanteon jalkeen,
asuntokauppatilastot tdydentyvat sitd mukaa kuin varainsiirtoveroilmoituksia tehdaan.

Kauppabhintatietoa ei pystyta nykyisiin tietovarastoihin tukeutuen liittamaan rakennuksessa tai osakehuoneis-
tossa tehtyihin korjaus- ja muutostéihin eikd myoskaan kulutustietoihin, koska tallaisia tietoja ei ole saata-
vissa. Kauppahinnan kaytettdvyyden kannalta olisi kuitenkin olennaista tietda, mita korjaustydita on tehty tai
jatetty tekematta ja aiheutettu korjausvelkaa, tai onko taloyhtiossa mahdollisesti jo paatetty suuresta korjaus-
tydsta, joka nakyy kauppahinnassa. Lisaksi olennaista on tieto siitd, sijaitseeko asunto vuokratontilla ja onko
omistaja lunastanut huoneistokohtaisen tonttiosuutensa.

Uusien asuntojen osalta varainsiirtovero maksetaan vasta huoneiston luovutuksen yhteydessa rakennuksen
jo valmistuttua, joten varainsiirtoveroaineiston kaytté uusien asuntojen kaupan seurannassa ei ole mahdollista
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kuin jalkikateen. Uusien osakehuoneistojen osalta kaytetaan Kiinteistonvalitysalan keskusliiton kauppahinta-
tietoja. Uusien asuntojen kauppaa hoitaa yleisesti rakennusliikkeet itse eivatka kiinteistovalittajat ja vaikka
myds osa rakennusliikkeista raportoi tiedot KVKL:n aineistoon, on aineiston kattavuus n. 80 % kaikista uusien
osakeasuntojen kaupoista. Koska tahan aineistoon eivat paady kaikki asuntokaupat, uusien huoneistojen to-
dellisista kauppamaarista ei ole luotettavaa tietoa.

Tilastokeskus tarvitsisi osakehuoneistojen kauppahintatiedot kohdennettuna huoneistoille, jotta kauppahinta-
tietoon voidaan yhdistaa muita tietoja. Kiinteistonvalitysalan keskusliiton kauppahintatiedot kohdennetaan
osoitenumerotasolle. Luotettavaa myytyjen ja myymattdmien uusien osakeasuntojen lukumaaratilastointia var-
ten tarvitaan tiedot RS-menettelyn piirissa olevista rakentamisenaikaisista saannoista, jotka talla hetkella halli-
taan RS-pankin toimesta.

Uusien asuntojen hintaindeksin tuottamiseen liittyvat vaatimukset (Komission asetus (EU) N:o 93/2013) ovat
osa yhdenmukaistetun kuluttajahintaindeksin asetusta (Neuvoston asetus (EY) N:o 2494/95). Tahan EU-ase-
tukseen perustuen Tilastokeskuksen tulee tuottaa uusien asuntojen hintaindeksia ja toimittaa tiedot Eurosta-
tille ja EKP:lle neljannesvuosittain. Toistaiseksi vapaaehtoiselta pohjalta tulee toimittaa myos kauppojen volyy-
mitiedot neljannesvuosittain, mita varten tarvitaan tiedot kauppojen kokonaismaarasta. Tiedot uusien asunto-
jen hintakehityksesta tarvitaan myos kansallista kuluttajahintaindeksia varten. Uusien asuntojen kauppamaara
on tarkea suhdanneindikaattori, kun rakennetaan luotettavaa kuvaa koko asuntomarkkinasta. Jos esimerkiksi
vanhojen osakeasuntojen kauppamaara laskee, voi siihen olla syyna yleinen alakulo asuntokaupassa, tai ky-
synnan siirtyminen uusiin asuntoihin. Tastd syysta ilman tietoa uusien osakeasuntojen kauppamaarista ei
voida luotettavasti vetaa johtopaatoksia asuntomarkkinoiden suhdanteesta.

Tieto ylipaansa kaikkien vapaarahoitteisten uusien asuntojen maarasta tulee talla hetkella merkittavalla vii-
veelld ja perustuu arvioon. Etenkin rakennussuhdanteen nousuvaiheessa uusia pienempia rakennuttajia tulee
usein paljon lisaa ja talldin yksityisen toimijan tai esimerkiksi Tilastokeskuksen tiedonkeruun kautta ei tavoiteta
uusia rakennuttajia. Siten rekisteritieto mahdollistaisi my6s pienten rakennuttajien mukaantulon hinta- ja kaup-
pamaaratilastoihin.

Luotettavat tiedot uusien asuntojen kauppahinnoista ja -maarista ovat hyvin tarkeitd asuntokaupan kokonais-
kuvan kannalta. Uusia asuntoja valmistuu Tilastokeskuksen tietojen mukaan vuosittain muutamia kymmenia
tuhansia. Lukumaarat vaihtelevat voimakkaasti vuosittain:

Valmistuneet asunnot, kpl 2000 2010 2015 2016 2017 2018
Kaikki asunnot 35 242 25186 27 661 30 243 35 687 42 513
Erilliset pientalot 12 229 10610 7 539 7076 7 402 7 528
Rivi- ja ketjutalot 5879 2 805 3 200 3574 3458 3595
Asuinkerrostalot 16 717 11116 16 705 18 943 24 075 30 891
Muut kuin asuinrakennukset 417 655 217 650 752 499

Noin puolet rivi- ja ketjutaloista sekd asuinkerrostaloista ovat normaaleja asunto-osakeyhti6ita, jotka tulevat
huoneistotietojarjestelman piiriin ja noin puolet ovat joko vapaarahoitteisia vuokrataloja tai ARA-asuntoja. Osa
valmistuneista asunnoista on asumisoikeustaloissa (1800 kpl vuonna 2018), jotka eivat tule huoneistotietojar-
jestelman piiriin. Asunto-osakeyhtidmuotoisena toteutetaan myods osa erillisista pientaloista. Vanhojen asunto-
jen kauppoja tehdaan vuositasolla noin 60 000 kpl, joten uusien asuntojen kauppa on huomattava osa asunto-
jen kokonaiskauppaa paitsi lukumaaraisesti niin myos asuntokaupan arvon perusteella. Uusien asuntojen
kauppahinnat ovat huomattavasti korkeammat kuin vanhojen asuntojen, ja voidaankin perustellusti puhua
kahdesta eri markkinasta.

Tilastokeskuksen vertailu uusien ja vanhojen asuntojen hinnoista

Vanhat huoneistot Uudet huoneistot
Paakaupunkiseutu Muu Suomi  Paakaupunkiseutu Muu Suomi
Keskimaaraiset velattomat nelidhinnat, €/m2

2010 3142 1492 4 346 2 853
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2011 3255 1536 4 554 2960
2012 3353 1561 5003 3140
2013 3458 1580 4974 3215
2014 3478 1578 5102 3373
2015 3515 1587 5122 3403
2016 3 584 1579 4980 3520
2017 3718 1588 5071 3 536
2018 3874 1598 5179 3 664

Verohallinto muuttaa varainsiirtoveron ilmoittamista marraskuussa 2019 siten, etta veroilmoitus tehdaan luo-
vutuksensaajakohtaisesti luovutuksensaajan omasta osuudesta (uusi varainsiirtoveroilmoitus liitteessa 2).
Kaupan kokonaistietojen laskeminen edellyttda taman jalkeen tietojen yhdistelemista eri varainsiirtoveroilmoi-
tuksista. Hallinnollisten aineistojen tietosisaltbmuutokset ovat aina riski tilastoinnin jatkuvuudelle, jos perusre-
kis-terin kaltainen tieto puuttuu kokonaan.

Rakennus- ja huoneistokohtainen vuokramarkkinaa kuvaava tietopohja ei vastaa tiedon kansantaloudellista
merkitysté ja siihen kohdistuvia asiakastarpeita. YksilGitya ja kattavaa rakennus- ja huoneistokohtaista rekiste-
ritietoa vuokrauskaytdssa olevista asunnoista ja niiden vuokratiedoista ei ole. Vuokra-asuntojen maara johde-
taan talla hetkelld eri aineistojen kautta tehtavilla paattelysdanndilla, kuten verotus- ja ARA-tietojen seka vaes-
totietojen avulla.

Asuntojen vuokrat ovat painoarvoltaan merkittavin kuluttajahintaindeksin kulutuskorin hyédyke ja ne vaikutta-
vat elakkeisiin 5 % osuudella. Kuitenkin asuntojen vuokratilastossa joudutaan turvautumaan talla hetkella yk-
sityisten vuokranantajien vuokraamien asuntojen osalta toissijaiseen aineistoon eli Kelan asumistukirekiste-
riin. Asumistukirekisterin kaytdssa haasteina ovat mm. kattavuus (vain tuettu vuokra-asuntokanta mukana),
jatkuvuus ja ajantasaisuus. Lisaksi aineistosta joudutaan paattelemaan, onko vuokra koko asunnon vuokra vai
yhden henkilén osuus.

4 .6. Maanmittauslaitos

Maanmittauslaitoksen tietotarpeet liittyvat asuntojen kauppahintatietoihin ja kiinteistdverotukseen. Jatkossa
Maanmittauslaitos muodostaa kiinteistdjen (maapohjan) hinta-alueet ja laskee naille arvostustasot kiinteisto-
verotusta varten. Uusi arvostustapa otettaneen kayttéon vuoden 2022 verotuksessa. Ensimmaisen kerran las-
kenta tehdaan vuoden 2021 loppuun mennessa.

Niilla alueilla, joilla ei ole tehty riittavasti kiinteistdkauppoja, eli vanhoilla jo rakennetuilla alueilla kuten kes-
kusta-alueilla, kiinteistjen arvostus johdetaan hintamalliin alueella tehdyistd asuntokaupoista. Maanmittaus-
laitoksessa on kehitetty tata laskentaa varten menetelma, jolla asuntojen kauppahinnoista voidaan maarittaa
kiinteistdjen arvostustaso. Kiinteistdarviointi lunastustoimitusten yhteydessa voisi hydtya kattavista asunto-
kauppahinnoista vastaavasti, joskaan tallaisia laskentamalleja ei ole vield olemassa.

4.7. Yhteenveto eri toimijoiden tietotarpeista

Kauppahintatietojen tarve eri prosesseissa on ilmeinen. Kattavaa, ajantasaista, luotettavaa ja laadukasta
asuntojen kauppahintatietoa tarvitaan yksityisen sektorin operatiivisessa toiminnassa kiinteistonvalityksessa,
luottolaitoksissa, vakuutustoiminnassa seka yhteiskunnallisissa tarpeissa tilastoinnissa ja tutkimuksessa seka
kiinteistdverotuksen pohjatietona. Kauppahintatietojen pitéisi olla helposti liitettdvissa huoneistotietojarjestel-
man tietoihin. Kauppahintaa pitaisi voida seurata osakehuoneistotasolla, jotta voidaan tehda tarkempia ana-
lyyseja hintakehityksesta ja voidaan yhdistaa yksittdinen kauppa osakehuoneiston ominaisuustietoihin.
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Osallle toimijoista on riittavaa se, ettd kaupasta tiedetdan kokonaiskauppahinta eli velaton myyntihinta. Useille
toimijoille on olennaista tietda myos osakehuoneiston yhtiélainaosuus kaupantekohetkella, jotta kaupan todel-
linen tilanne olisi selvilla. Varsinkin uusissa kohteissa yhti6lainaosuus saattaa olla hyvin merkittdva suhteessa
kokonaiskauppahintaan, ja tdman tiedon pitéisi olla kaytdssa asuntokaupan tilaa ja riskeja koskevissa analyy-
seissa.

Vastaavasti kuin kiinteistdkauppojen osalta myds asuntokauppojen osalta merkitysta kauppahintatiedon ver-
tailukelpoisuutta arvioitaessa on myos tiedoilla kaupan osapuolista seka kaupan kohteesta. Sukulaisten kes-
ken tehdyt luovutukset saattavat olla vertailukelpoisuudeltaan epdedustavia, koska sukulaisluovutuksissa ei
valttamatta tavoitella aitoa markkinahintaa. Myds kohteen korjaushistoriatiedot ja korjausvelkaa kuvaavat tie-
dot ovat merkityksellisia kauppahinnan edustavuuden arvioinnissa. Kauppahinnat pelkkana kauppahintatie-
tona ilman kohteen tietoja ja osapuolitietoja antavat virheellisen kuvan todellisesta markkinatilanteesta.

Teknisten tietojen osalta kaikille toimijoille kiinteistonvalityksessa, luottolaitoksissa ja vakuutusyhtiéssa nayt-
taisi olevan tarkeda saada helposti kayttdonsa kohteen teknisten ominaisuustietojen liséksi yhtiéon rakennus-
ten ja osakehuoneistojen korjaushistoriatietoja seka paatettyjen korjaus- ja muutostdiden tietoja. Tietotarve
talta osin koskee myds taloyhtidita itsedan. Myds osakkaiden tiedonsaannin kannalta nimenomaan korjausra-
kentamiseen ja korjaustdiden paatdksentekoon liittyvat asiat ovat olennaisia.

Tietoja taloustilanteesta tarvitaan etenkin luottolaitoksissa ja kiinteistonvalityksessd, mutta toki taloustiedot
ovat olennaisia myo6s yhteiskunnallisesti, kun arvioidaan esimerkiksi velkaantuneisuutta. Taloustiedoista toimi-
joiden kayttodn tarvitaan yhtididen kokonaistilannekuvaa seka lisdksi yksittdisen osakehuoneiston ja osak-
kaan vastuita kuvaavia tietoja eli esimerkiksi tietoja osakkaan yhtitlainaosuuksista tai vastikeveloista. Varsin-
kin suurissa kaupungeissa vuokratonttien osalta merkittavaa on se, milloin vuokra-aika paattyy ja kuinka pal-
jon vuokrataso vuokrasopimusta uusittaessa tulee nousemaan.

Kiinteistonvalittajien, luottolaitosten ja vakuutusyhtididen tietotarpeita on kuvattu tarkemmin liitteessa 1. Mikali
haluttaisiin vastata kaikkiin kiinteistonvalityksen ja luottolaitosten tietotarpeisiin, pitaisi kdytanndssa saada liik-
kumaan lahes kaikki isdnnéitsijantodistuksen tietosisaltoa vastaavat tiedot.

5. Rakennusten teknisten tietojen kerdaminen

Rakennuksen teknisilla tiedoilla tarkoitetaan tassa paitsi rakennuksen teknisia ominaisuuksia, kuten pinta-
alaa, rakennusmateriaaleja tai IGmmitystapaa, myds rakennuksen elinkaaren aikana syntyvia tietoja mm. ra-
kennuksen korjaushistoriasta, kulutustiedoista, tulevista korjaustarpeista ja tehdyista kuntokartoituksista. Ve-
rohallinnolla on oma tietovarasto rakennuksista. Verohallinnon aineistoa ei voida yleisesti kayttaa tietopalvelu-
tarkoituksiin, vaan se on tarkoitettu Verohallinnon verotuksellisia tarpeita varten. Sita ei kasitella tdssd mainin-
taa laajemmin.

5.1. Olemassa olevat tietovarastot
5.1.1. Kunnan rakennusvalvonta

Kunnan rakennusvalvonta kasittelee rakennusluvanvaraisten hankkeiden suunnitelmat rakennuslupaproses-
sissa ja my0s arkistoi ne. Kuntien rakennusvalvonnoista osa kayttaa sahkoista arkistoa, joko pysyvaisarkistoa
tai kayttoarkistoa, josta se voi tuottaa suunnitelmista tietopalvelua. Varsinkin suurimmat kaupungit myyvat ra-
kennussuunnitteluaineistoa verkkokaupoissaan Tallaisia aineistoja ovat esim. erilaiset rakennuspiirustukset,
lujuuslaskelmat tai rakentamista varten tehdyt selvitykset. Toisaalta hyvin monet kunnat tukeutuvat toiminnas-
saan vain paperiarkistoon, jolloin tietopalvelun tarjoaminen verkkopalveluna ei ole mahdollista.

Kuntien rakennusvalvonnat kayttavat yleisesti rakennusvalvonnassa operatiivista tietojarjestelmaa, jonne ke-
rataan rekisteritietoja rakennushankkeista. Rakennusvalvonnan keskeneraiset hankerakennukset siirtyvat val-
mistuttuaan osaksi rakennus- ja huoneistorekisteria. Yleensa kunnat pitavat ylld omaa rakennus- ja huoneisto-
rekisteridan rakennusvalvonnan operatiivisen jarjestelman lisaksi, koska naita tietoja tarvitaan laajasti kunnan
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toiminnassa. Rekisteriaineistosta jotkin kunnat tarjoavat tietopalveluna verkkopalveluissaan rakennus- ja huo-
neistorekisteriotetta, jossa esitetadn rakennuksen teknisten ominaisuustietojen lisaksi tietoja rakennukseen
liittyvistd rakennusvalvonnan kasittelemista asioista.

Tietosisalléltaan kuntien rakennusvalvonnan rakennus- ja huoneistorekisteritiedot vastaavat Vaestorekisteri-
keskuksen keraamia tietoja, jotka maaritelldan asetuksessa vaestotietojarjestelmasta. Rakennus- ja huoneis-
torekisteritietojen lisdksi kunnat keraavat rakennusvalvonnan operatiivisen toiminnan yhteydessa tietoja mm.
rakennusvalvonnan tekemista katselmuksista, lausunnoista, suunnittelijoista, tydnjohtajista ja rakennustyon
valvojista.

Kuntien rakennusvalvonnan jarjestelmista vaestotietojarjestelmaasetuksessa maaritellyt tiedot siirtyvat Vaes-
torekisterikeskuksen vaestotietojarjestelmaan sikali kuin on kyse rakennusluvanvaraisista hankkeista. Raken-
nusvalvonnat kasitelevat myos toimenpidelupia, joista vain osa siirtyy vaestoétietojarjestelmaan. Toimenpidelu-
valla voidaan kasitella esim. asuinhuoneiston yhdistamiseen tai jakaminen, josta tieto siirtyy vaestétietojarjes-
telmaan, mutta toimenpidelupana voidaan kasitelld myds hakemus rakennuksen julkisivun muuttamisesta tai
kattomuodon muuttamisesta, ja tallaisesta muutostydsta ei tietoa kunnan jarjestelmasta siirreta eteenpain.
Rakennusvalvonta kasittelee rakentamisasioita myds ilmoitusasioina, eika naiden tietoja mydskaan vieda val-
takunnalliseen jarjestelmaan. limoitusasiana voidaan kasitelld kunnan rakennusjarjestyksen mukaisesti vahai-
set rakennushankkeet ja muutostyot.

Kuntien rakennusvalvontaan kertyy kattavasti tietoja hankkeista, jotka kasitelldan lupa-asiana. Toisaalta talo-
yhtidissa voidaan tehda korjaus- ja muutostditd, jotka eivat lainkaan edellytd rakennusvalvonnan kasittelya.
Nama tiedot ovat kaytannossa vain taloyhtidilla itsellaan.

5.1.2. Vaestorekisterikeskus

Vaestorekisterikeskus keraa kunnilta 1ahinna teknisia tietoja rakennushankkeista ja liséksi kunnat voivat tehda
Vaestorekisterikeskuksen rakennus- ja huoneistorekisteriin perusparannusty6ta. Vaestorekisterikeskus keraa
rakennushankkeista, rakennuksista ja huoneistoista vain rekisteriaineistoa. Kaikki suunnitelmatiedot ja raken-
nusvalvonnan suorittamiseen liittyvat selvitykset, lausunnot, katselmusmateriaalit jne. sailytetddn kunnan ra-
kennusvalvonnassa.

Tiedon laatu rakennus- ja huoneistorekisterissa vaihtelee syntyhistorian mukaisesti. Alun perin Vaestorekiste-
rikeskuksen rakennus- ja huoneistorekisteritiedot on keratty kyselylla rakennuksen omistajilta, ja naita tietoja
on edelleen olemassa paivittamattémina vanhojen rakennusten osalta. Uudet rakennukset taas tulevat kun-
tien rakennusvalvonnoista, ja naiden tietojen voinee olettaa olevan yleisesti ottaen hyvalaatuisia. Vaestorekis-
terikeskuksen rakennuksista ja huoneistoista tallettamat tiedot maaritellaan asetuksessa vaestétietojarjestel-
masta (25.2.2010/128) 2. luku "Vaestdtietojarjestelmaan talletettavat muut tiedot”. Rakennusta tai huoneistoa
koskeviksi teknisiksi tiedoiksi voitaneen luokitella asetuksen mukaisista tiedoista ainakin seuraavat:

2:24 § Rakennustiedot:

"5) rakennuksen koordinaatit, osoite ja &anestysalue;

7) rakennuksen, sen perusparannuksen, laajennuksen tai muun lupaa edellyttdvan muutostydn valmistumispéiva;
8) rakennuksen kayttdtarkoitus, kaytdssaolotilanne ja kaytdstapoistumispaiva;

9) rakennuksen julkisivumateriaali, kantavien rakenteiden rakennusaine, rakennusrungon rakennustapa ja péaasiallinen rakentaja;
10) rakennuksen paaasialliset varusteet ja vaestdnsuoja;

11) rakennuksen paaasiallinen lammitystapa ja lammitysaine;

12) rakennuksen liittymét alueen vesi-, vieméri-, kaasu-, séhko- ja kaapeliverkostoon;

13) rakennuksen tilavuus, kerrosluku ja kerrosala;

14) rakennuksen kokonaisala ja kellariala;

15) rakennuksen kokonaishuoneistoala;”

2:25 § Rakennushanketta kuvaavat tiedot:

"3) rakennusluvassa tarkoitettu rakentamistoimenpide ja muutostyon laji;

4) rakennusluvan mydntamis- ja raukeamispéiva seka luvalle myonnetyn jatkoajan maarapaiva;
5) rakennustdiden aloittamispéivé ja rakennushankkeen valmistumispaiva,;

6) rakennuksessa olevien asuntojen lukumaarg;

7) rakennuksen laajennuksen tilavuus, kerrosala ja kokonaisala.”
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2:27 § Huoneistoa koskevat tiedot:

"2) tieto siit4, onko huoneisto tarkoitettu asuinkayttéon vai toimitilakayttoon;
3) huoneiston pinta-ala ja huoneiden lukumaara;

4) keittidtyyppi;

5) tieto huoneiston paaasiallisista varusteista;

6) hallintaperuste;

7) osoitenumero;

8) kaytossaolotilanne;”

Rakennukset identifioidaan pysyvillé rakennustunnuksilla, jotka ovat kdytdéssa myds kuntien toiminnassa.
Muut toimijat kayttavat pysyvia rakennustunnuksia vaihtelevasti. Esim. Verohallinto ei valita pysyvia rakennus-
tunnuksia Tilastokeskukselle toimitettavassa kauppahinta-aineistossa, josta aiheutuu ongelmia tietojen yhdis-
telyssa. Huoneistojen osalta Vaestorekisterikeskus on ottanut kayttdon pysyvat huoneistotunnisteet vuoden
2018 lopussa. Pysyviad huoneistotunnisteita ei toistaiseksi kaytetd Vaestorekisterikeskuksen ulkopuolella. Kun-
tien prosesseissa ne voitaneen ottaa kayttoon vuoden 2020 aikana.

Huoneistotietojarjestelmassa kaytetdan pysyvaa rakennustunnusta ja myds pysyvan huoneistotunnisteen
kayttéonottoon on varauduttu. Taloyhtididen osakeluetteloiden siirtojen yhteydessa ei kuitenkaan synny kyt-
kentaa osakeryhmatunnuksen ja pysyvan huoneistotunnuksen valille, vaan se pitdd muodostaa myéhemmin
tehtdvana perusparannustyéna. Kytkenta on edellytyksena sille, ettéd huoneistotietojarjestelman kautta voitai-
siin hakea tietyn huoneiston tietoja vaestottietojarjestelmasta, esimerkiksi vaestotietojarjestelman mukaisia
pinta-alatietoja tai asukaslukumaaratietoja.

5.1.3. Taloyhtio

Taloyhtididen kaytossa on vaihtelevasti valineita hoitaa tietohallintoa. Ammatti-isannoéidyt taloyhtiét todenna-
koisesti voivat tukeutua toiminnassaan isannéintijarjestelmiin, muutoin tietoja voidaan yllapitaa lahinna erilai-
silla toimisto-ohjelmistoilla. Tiedon arkistointi tapahtuu yleisesti paperiarkistoissa. Isanndintijarjestelmissa
oleva tieto esimerkiksi korjaustdista ja suunnitelmista on Iahinna metatietoa. Itse suunnitelmat sailytetaan eril-
lisind tiedostoina tai paperidokumentteina.

Sikali kuin taloyhtion tietoja sailytetdan paperiarkistoissa, niita ei voida saada tehokkaasti kayttéon kuin vie-
malla tiedot tietojarjestelmiin. Sama ongelma koskee tietysti tilanteita, joissa vanhasta paperiarkistosta on
skannattu joku osa esimerkiksi pdf-tiedostoiksi. Naistédkaan ei voida tulkita rakenteellista ja luokiteltua tietoa
siten, etta sita voitaisiin kayttda sdhkoisten tietopalveluiden pohjana.

Isannointijarjestelmia kayttavat todennakoisesti ammatti-isannaitsijat, jolloin taloyhtion tiedot ainakin tietyilta
osiltaan ovat rakenteellisia ja koodattuja tietoja. Tietorakenteet vaihtelevat eri jarjestelmien valilla huomatta-
vasti, ja sama asia on voitu ilmaista hyvin eri tavoin eri jarjestelmissa. Esimerkiksi huoneistotyyppi 3h + k voi
olla ilmaistuna tietorakenteessa joko yhtena tekstikenttana tai eri kenttiin hajotettuna tietona. Talléin tiedon
maaramuotoisuuden aste vaihtelee eri jarjestelmien valilla. Mikali sama asia voidaan antaa koodattuna tai
pelkkana teksting, niin teksti mahdollistaa saman tiedon sy6ttdmisen monessa eri muodossa. Téllaisen tiedon
tulkitseminen koneellisesti voi olla haastavaa.

Monet tiedot isdnndintijarjestelmissa ilmaistaan koodatun tiedon sijasta proosana. Yleisesti esimerkiksi raken-
nuksen korjaushankkeet viedaan vapaaseen tekstikenttaan, jolloin jarjestelmista saada ei ulos muiden taloyh-
tididen kanssa vertailukelpoista aineistoa. Sama tehty korjaustoimenpide voidaan kirjoittaa monin eri tavoin ja
usein tehdaan useita korjaustoimenpiteitd samassa urakassa, jolloin korjaushistorian kirjaukset saattavat olla
hyvin kirjavia. Jotta tietoja voitaisiin tulkita koneellisesti, tiedot pitaisi vieda jarjestelmiin koodattuna ja raken-
teellisena tietona.

Isanndintijarjestelmissa hallittavat tiedot myds vaihtelevat, mutta perustietosisalto lienee kuitenkin isannoitsi-
jantodistuksen tuottamisen mahdollistava tietosisaltd. TALTIO-hankkeessa on eritelty niita tietoja, mita isén-
noitsijdntodistukseen tulee, ja kuinka niitd voisi mallintaa. Myds TALTIO-hankkeessa isannditsijantodistus on
maaritelty siten, ettd esim. tehdyt korjausty6t mallinnettaisiin proosana. Mikali tietoja haluttaisiin hyddyntaa
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siten kuin tdman selvitystyon tietotarvekartoituksissa on ilmennyt, tama ei ole riittdva taso mallintaa korjaus-
historiaa eika tulevia korjaustoita, vaan tallaiset tiedot tulisi mallintaa rakenteellisena ja koodattuna tietona.
Automaattisia paatdksentekoprosesseja, jotka hyddyntavat naita tietoja, ei muutoin voida kaytannéssa raken-
taa.

Huoneistotietojarjestelman kayttédnoton yhteydessa isédnndintijarjestelmiin ainakin tarjotaan mahdollisuutta
ottaa kayttéon osakeryhmatunnus, jonka avulla tietty osakehuoneisto isdnnéintijarjestelmassa ja huoneistotie-
tojarjestelméassa voidaan jatkossa kytkea toisiinsa. Siten olisi mahdollista rakentaa toimintaymparistd, jossa
yhti6itd ja huoneistoja koskevat tiedot liikkuisivat jarjestelmasta toiseen vaivattomasti tai ainakin olisivat raja-
pintojen kautta saatavissa ja kohdennettavissa oikein. Tiedot omistajavaihdoksista siirtyvat tdman kytkennan
perusteella isdnndintijarjestelmiin, jossa omistajatieto osataan kohdistaa oikeaan osakehuoneistoon. Vastaa-
vasti osakeryhmatunnus mahdollistaa tiedon viemisen samalla yhteydella myds toiseen suuntaan isanndinti-
jarjestelmasta huoneistotietojarjestelmaan.

Talla hetkelld isdnnointijarjestelmista ei saada ulos kattavasti numeerista aineistoa ilman eri toimenpiteita. Jar-
jestelmat on rakennettu hoitamaan isanndintitehtavaa tietyssa taloyhtidssa, ja tiedon tuottaminen isanndintijar-
jestelmista muille toimijoille ei tdssa vaiheessa onnistu. Tallaista toiminnallisuutta ei ole kehitetty laajemmassa
mitassa. Tasta johtuen tietovirrat eri toimijoiden valilla eivat ole kehittyneet. Isdnndintijarjestelmista tuotetaan
isdnnditsijantodistukset kdytdnnossa vain pdf-tulosteina tai paperitulosteina, joita mm. kiinteistonvalittajat kayt-
tavat omana Iahtétietonaan ja vievat naita tietoja kasin omiin kiinteistdnvalitysjarjestelmiinsa. Vastaava on-
gelma taloyhtiélla on edessaan isannditsijan vaihdostilanteissa. Tiedot poistuvalta isannoitsijaltd saadaan to-
dennékoisesti paperitulosteina, joista uusi isannaitsija vie tiedot omaan jarjestelmaansa. Samalla hyvin toden-
nakoisesti haviaa tietoja. Sama ongelma koskee myds tilanteita, joissa isannditsija haluaisi vaihtaa isannéinti-
jarjestelmaansa.

Taloyhtididen tietovarastojen ongelmat ovat yhtaalta tiedon mallinnuksessa ja toisaalta siina, etta isanndinti-
jarjestelmat eivat mahdollista tiedon tehokasta liikkkumista toimijoiden valilla.

5.2. Suunnitelmia rakennustietojen kerdamiseksi

Olemassa olevien tietovarastojen lisaksi on kaynnissa selvitystoita ja suunnitelmia, kuinka voitaisiin kerata
rakennuksiin ja huoneistoihin liittyvaa tietoa mm. korjaustarpeista, tehdyista korjauksista seka taloyhtididen
pitkan tahtaimen korjaussuunnitelmista. Nykyisellaan tallaisia tietoja on vaihtelevassa muodossa taloyhtiéilla
itselldan, luvanvaraisten tehtyjen korjaushankkeiden osalta kunnan rakennusvalvonnalla seka rakennusten ja
huoneistojen teknisten tietojen osalta myos Vaestorekisterikeskuksella.

Nykyisista tietovarastoista ei pystyta jarjestamaan kattavaa tietopalvelua, koska taloyhtididen tiedot eivat ole
yhteismitallisia eivatka valttamatta edes numeerisessa muodossa, ja viranomaisjarjestelmista ei voida saada
tietoja kuin jo tehdyista luvanvaraisista korjauksista ja muutostoistd. Koska rakennuksiin ja huoneistoihin voi-
daan tehda paljon korjaus- ja muutostdita ilman lupakynnyksen ylittymista, ei naista jarjestelmista voida saada
kattavaa kuvaa kohteen korjaushistoriasta.

Ymparistoministeridlla on kdynnissa rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen maarittely. Tyd liittyy maankaytto-
ja rakennuslain kokonaisuudistukseen. Tavoitteena on, ettd kaikista uusista rakennuksista tehdaan tietomalli,
johon pitaa sisallyttaa

1)  Kkiinteistdn ja rakennuksen perus- ja laajuustiedot

2)  kiinteiston toteutumatieto

3)  Kkiinteiston historiatieto

4)  rakennuksen yllapidon seurantatieto

5)  kunnossapitotarveselvityksen ja kunnossapitosuunnitelman edellyttamat tiedot
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Vastaava tietomalli pitaisi tehda myos rakennuslupaa vaativien muutostdiden ohessa koskien kyseistad muu-
tostyota. Alla kuva siita, mita tietomalliin sisallytettavat tietoryhmat sisaltaisivat:

Kiinteiston toteutumatieto (as
built)

(rakenteet, jarjestelmat, tuotteet,
materiaalit ja laitteet,
esteettomyys, daniymparisto
pddurakoitsija kirjaa)

LOD (level of detail)

. . Kunnossapitotarveselvitys, PTS rakennustyypeittain (mdaritys
(kunto, veden ja energiankulutus P YS, BIM-malleista tai laser-

ja palovaroittimet, tieto (tieto omistajalle, isénnéinnille) keilaus/pistepilvi mallintamisen
omistajalle,) pohjana)

Ylldpidon seurantatieto

(lahde Kirsi Martinkaupin esitys MRL-tyéryhmassa 6.3.2019, ymparistoministerid)

Naista kiinteistdn ja rakennuksen perus- ja laajuustiedot, historiatieto, yllapidon seurantatieto seka kunnossa-
pitotarveselvitys ja PTS ovat jo olemassa taloyhtidilla ja kunnissa/Vaestorekisterikeskuksella, mutta yllapidet-
tyna hajallaan eri paikoissa ja eri formaateissa. Rakennusten ja rakennushankkeiden tiedot kootaan Vaestore-
kisterikeskuksen rakennus- ja huoneistorekisteriin, ja muut tiedot ovat ainakin taloyhtidlla itselldén. Taloyhti-
Oista noin puolet toimii ilman ammatti-isdnndintid, ja ndiden osalta on oletettavaa, etta taloyhtiélla ei ole kay-
tdssaan isdnnointijarjestelmaa, johon tietoja voitaisiin vieda. Naiden osalta tietoja sailytettaneen lahinna pape-
riarkistoissa. Suuremmat taloyhtitt kayttavat toiminnassaan ammatti-isanndéintia, ja naiden osalta tietoja to-
dennékoisesti yllapidetaan isanndintijarjestelmassa. Siten, vaikka tieto on olemassa, nykymallilla ei saada tie-
toa kattavasti likkumaan ja kaytt6on tietojarjestelmien kautta, vaan tietoa pitda hakea erikseen taloyhtigittain.
Esimerkiksi kaupantekotilanteessa taloyhtion korjauksia koskevat tiedot saadaan isannditsijantodistuksessa,
ja tama toimitetaan yleisesti tulosteena.

Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen osalta ei ole toistaiseksi olemassa linjauksia siita, minkalainen tietomal-
lirakenne ohjeesta syntyy, mita tietoja detaljitasolla tietomallissa on tai minne tietoja tallennetaan, eikd myds-
kaan siita, kuka toimisi jarjestelmassa rekisterinpitajana.

Kaytto- ja huolto-ohje koskisi vain uusia rakennuksia ja vanhoja siltd osin, kuin niihin tulee rakennusluvanva-
raisia muutostoita, joten ohjeen kattavuus rakennuskannasta kasvaisi hyvin hitaasti. Kaytannossa tietotarpeet
esimerkiksi korjausrakentamisen osalta koskevat kuitenkin huoneistotietojarjestelmassa koko asunto-osake-
yhtididen omistamaa rakennuskantaa, eika erityisesti vain uusia kohteita. Ehka jopa enemmankin kiinnostus
kohdistuu juuri vanhojen rakennusten korjaushistoriaan ja korjausvelkaan. Siten voisikin olla jarkevaa, etta ne
kaytto- ja huolto-ohjeen tiedot, jotka taloyhti6illa muutoinkin jo ovat, saataisiin kayttéon kattavasti jo hankkeen
alkuvaiheessa, ja tietoja tdydentavat BIM-mallit syntyisivat hitaammalla aikataululla. BIM-mallien osalta ei voi-
tane velvoittaa rakennusten omistajia tuottamaan aivan uudenlaista tietoa rakennuksistaan lyhyella siirtyma-
ajalla, jollei sellaisen tiedon tuottamiseen ole mitdan muuta syyta.

limastoviisaat taloyhtiét -hankkeessa selvitetdan sitd, kuinka voitaisiin kerata taloyhtiéilta tietoja liittyen laa-
juustietoihin, energiankulutukseen, olosuhteisiin, korjaushistoriaan, energia- ja kuntokatselmuksiin seka PTS-
suunnitelmaan. Hankkeessa ovat mukana Green Building Council Finland, Helsingin seudun ympéristdpalve-
lut HSY, Helsingin kaupunki, Vantaan kaupunki seka Forum Virium Helsinki. Hankkeessa ei synny teknista
alustaa tietojen keraamiselle, tallentamiselle tai jakamiselle. Hankkeessa on kyse parhaiden kaytanteiden ke-
hittamisesta, konseptuaalisesta tiedonkeruun ja -jakelun toimintamallien pilotoinnista ja kehittamisesta seka
palvelumuotoilusta.
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Viime aikoina on laajasti tunnistettu, ettd rakennuksia koskevien tietojen hallinta ei ole riittavalla

tasolla julkisessa hallinnossa. Eri toimijoiden tietotarpeet kohdistuvat samoihin rakennettuihin kohteisiin. Ra-
kennustietojen tuottamiseen liittyvat prosessit ovat murroksessa ja digitalisoituvat nopeasti. Rakennustiedoilla
on vahva yhteys monen toimialan prosesseihin ja lisdksi muun muassa peruspaikkatietoihin, osoitetietoihin,
kiinteistorekisterin tietoihin ja huoneistotietoihin. Jatkossa tulee analysoida, millaisia valtakunnan tason tieto-
varantoja rakennustiedoista tarvitaan ja miten niitd hallinnoidaan seka huolehtia niiden yhteen toimivuudesta.
Rakennustiedot koostuvat muun muassa lupatiedoista, rakennusten sijainti- ja ominaisuustiedoista sekd BIM-
malleista. Oleelliset tiedot on jarkevaa hallinnoida valtakunnallisena standardina tietovarantona, josta ne ovat
kaikkien niitd hyddyntavien prosessien kaytettavissa hallitusti. Tulevaisuuden rakennustietoekosysteemi tarvit-
see toimiakseen seka yleisia etta ekosysteemikohtaisia tukipalveluita. Lisaksi useista toimijoista ja eri roo-
leista koostuva ekosysteemi tarvitsee yhteisty6- ja ohjausmallin. Samoja tietoja ei ole tarkoituksenmukaista
koota useisiin rinnakkaisiin perustietovarantoihin. Eri tietovarannot muodostavat toisiaan tdydentavan tietoko-
konaisuuden. Kun huoneistotietojarjestelman palveluarkkitehtuuria jatkossa kehitetdan, on tarkoituksenmu-
kaista hyddyntaad maksimaalisesti olemassa olevia ja tulevia rakennustietojen tietovarantoja.

6. Taloyhtioiden ja osakehuoneistojen taloudelliset tiedot

Tarkeimpia yhtiété koskevia taloudellisia dokumentteja ovat tilinpaatds ja talousarvio, mikali sellainen on laa-
dittu. Naistd kahdesta dokumentista ilmenevat taloyhtion velkaantuneisuus ja toiminnan suunnitelmallisuus.
Talouteen vaikuttaa toki myds korjausvelka seka tiedot tulevien korjaustéiden kustannusvaikutuksista. Kor-
jausvelan kustannusvaikutuksia arvioidaan taloyhtidissa vaihtelevasti. Jarjestelmallista yleistd menettelya tal-
laiseen ei ole. Yhtion taloudelliseen tilanteeseen vaikuttaa myds tieto mahdollisesta maanvuokrasopimuksesta
ja sen paattymisesta seka milla ehdoilla maanvuokrasopimus voidaan uudistaa. Maanvuokrasopimuksen uu-
siminen saattaa nostaa vuokratasoa huomattavasti aikaisemmasta.

Osakehuoneistokohtaisia tietoja ovat tietyn osakehuoneiston osuus yhtidlainoista sekd mahdolliset maksa-
mattomat hoito- ja rahoitusvastikkeet. Uusissa asunnoissa on myds yleistynyt malli, missa rakennuspaikka voi
olla osittain vuokrattu ja osittain taloyhtién omistuksessa. Ne osakkaat, jotka eivat ole suorittaneet omaa
osuuttaan rakennuspaikan hankinnasta taloyhtidille, maksavat muiden vastikkeiden ohella myds osuutensa
rakennuspaikan vuokrasta.

Taloyhtididen jarjestelmissa taloudellisia tietoja kasitellaan hyvin eri tavoin. Suuremmissa isannditsijatoimis-
toissa todenndkdisesti toimiston toimintaprosessi ohjaa paivittdmaan taloudelliset tiedot ajan tasalle kuukau-
sittain. Tietoja voidaan ajantasaistaa myds vain pyydettaessa, erimerkiksi kun tilataan isdnnditsijantodistus
asuntokauppaa varten. Taloyhtidissa, joissa ei ole ammattimaista isannointia, on todennakdista, etta tietoja
paivitetaan suurelta osin vain pyydettaessa. Yhtiomuotoisissa paritaloissa tai vastaavissa on voitu myos sopia
siita, ettd kukin osakas vastaa taysin hallitsemansa asunnon aiheuttamista kustannuksista ja esim. vastikkeita
ei peritd. Yhtion taloushallintoa ei talléin varsinaisesti hoideta, eika ehka tilinpaatoksiakaan laadita.

Tilinpaatostietoja ei asunto-osakeyhtididen toistaiseksi tarvitse raportoida Patentti- ja rekisterihallitukselle. Ti-
linpaatostiedot ovat kdytanndssa kokonaan taloyhtididen hallinnassa. Tassa, kuten kaikessa muussakin toi-
minnassa, taloyhtidilld on huomattavia eroja. Jos tietoja hallitaan nykyaikaisissa taloushallinnon ohjelmis-
toissa, niista on mahdollista tuottaa tilinpaatostiedot digitaalisena aineistona iXBRL-muodossa (Inline eXtensi-
ble Business Reporting Language) tai edes pdf-tulosteena. Patentti- ja rekisterihallitus pystyy ottamaan vas-
taan iXBRL-muotoista aineistoa. Tilinpaatoksia voidaan toki myds tehda ilman varsinaista taloushallinnon oh-
jelmistoa, jolloin lopputuotteena syntynee lahinna paperituloste. Digitaalisen tilinpaatoksen kayttéonotto yritys-
ten taloushallinnossa on viela alussa, mutta sinansa voi yleistya nopeasti sitd mukaa kuin kaytdéssa olevat ta-
loushallinnon ohjelmistot alkavat tukemaan digitaalisen tilinpaatésaineiston muodostamista. Kehitys ei koske
pelkastaan taloyhtisita ja taloyhtididen kayttamia taloushallinnon ohjelmia, samoja tietojarjestelmia on kay-
tossa laajemminkin yritysten taloushallinnossa. Mahdollisuus digitaalisen tilinpaatdstiedon toimittamiseksi ke-
hittyy siis taloyhtidista riippumatta muiden yritysten tarpeiden vuoksi. Isannaéitsijoille jarjestetyssa tyOpajassa ei
tilinpaatdksen raportointia Patentti- ja rekisterihallitukselle ndhty ongelmana eika suurena lisatydona, mikali tal-
lainen raportointivelvoite tulisi. Poikkeuksena ovat tietysti ne yhtiot, jotka eivat tilinpaatosta tee nyt ollenkaan.
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Taloyhtion taloudelliset tiedot ovat suurelta osin sellaisia, jotka voivat muuttua paivasta paivaan. Tilinpaatos
toki on pysyva tieto tilinpaatdksen tekohetkeltd, mutta senkin sisaltdmat tiedot vanhenevat. Moniin kayttétar-
koituksiin kuitenkin riittda se, etta saataisiin kayttoon tietyn ajanhetken taloudelliset tiedot, vaikka ne eivat
enaa olisikaan ajantasaisia. Toisaalta esim. asuntokaupan tekemiseen tarvitaan juuri kaupantekohetken tie-
dot. Sellainen prosessi, joka tuottaisi paivakohtaiset taloustiedot yhtidista seka kustakin osakehuoneistosta, ei
ole ainakaan kattavasti taloyhtidissa mahdollinen.

7. Kauppahintatietojen nykyiset kasittelymallit
7.1. Asuntojen kauppahintojen keraaminen ja kasittely nyt
7.1.1. Verohallinto

Verohallinto keraa tietoja toteutuneista kauppahinnoista omaan jarjestelmaansa varainsiirtoveroilmoitusten
perusteella varainsiirtoverotuksen tarpeita varten. Marraskuuhun 2019 saakka varainsiirtoveroilmoituksessa
annetaan omina tietoinaan sek& kokonaiskauppahinta ettéd osakkeisiin kohdistuva yhtidlainaosuus kaupante-
kohetkella. Varainsiirtoveroilmoituksesta iimenee myos luovutuksensaajien osuudet luovutuksesta.

Marraskuussa 2019 ilmoittaminen muuttuu luovutuksensaajakohtaiseksi, ja jokainen luovutuksensaaja ilmoit-
taa varainsiirtoveroilmoituksella oman osuutensa saannosta. Myds kauppahinta eritellaan uudella tavalla.
Kauppahinta on tdman jalkeen saatavissa vain luovutuksensaajakohtaisesti, koska jokainen tekee omasta
osuudestaan oman ilmoituksensa. Koko saannon kokonaiskauppahinta pitaa laskea erikseen eri luovutusten-
saajien osuuksista.

Marraskuusta 2019 alkaen Verohallinto keraa varainsiirtoveroilmoituksilla tiedot
- kauppahinnasta (myyntihinta) (euroina)
- osakkeisiin kohdistuvasta yhtidlainasta (euroina)
- myyjan asuntolainasta tai muusta velasta, joka tulee ostajan vastattavaksi (euroina)
- muusta velasta, joka tulee ostajan vastattavaksi (euroina)
- mahdollisesta lisdkauppahinnasta (euroina)
Lisaksi ilmoitetaan
- Osuus kauppahinnasta ja muista vastikkeista yhteensa lukuun ottamatta yhtiélainaosuutta (euroina)

Verohallinnolta kauppahintatietoja saa kayttéonsa vain siina tapauksessa, etta tdhan on saadoésperusteinen
oikeus. Laki verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta 4 § (30.12.1999/1346) mukaan varainsiirtoveroil-
moituksella annettavat tiedot, mm. kauppahintatieto, ovat salassa pidettavia, eivatka mainitun lain 20 §:ssa
saadetyt poikkeukset salassapitovelvollisuudesta mahdollista tietojen luovuttamista yleisesti.

Maanmittauslaitokselle Verohallinto voi luovuttaa tiedon siita, ettd varainsiirtovero on hoidettu, ei itse kauppa-
hintaa. Tietoa kaytetdan huoneistotietojarjestelmassa omistajan merkitsemiseksi osakasluetteloon, jonka
edellytys varainsiirtoveron hoitaminen on.

Tilastokeskus saa tietoja varainsiirtoveron yhteydessa keratyista kauppahintatiedoista tilastolain (L
23.4.2004/280) perusteella. Ongelmana Tilastokeskuksen nakdkulmasta on se, etté uusien asuntojen osalta
tiedot kaupoista tulevat vasta kohteiden valmistuttua, koska varainsiirtovero suoritetaan vasta tuolloin naiden
kohteiden osalta. My0s eri lahteista tulevien tietojen yhdistelytarve on Tilastokeskuksen kannalta ongelma.
Tilastokeskukselle luovutettavassa aineistossa ei ole pysyvaa rakennustunnusta eikd pysyvaa huoneistotun-
nusta, ja kun tietoja yhdistelladan muiden rekistereiden kanssa, osa tiedoista yhdistyy vaaraan huoneistoon.

7.1.2. Kiinteisténvalitysalan Keskusliitto ry:n kauppahintatiedot
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Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto KVKL ry keraa asuntojen kauppahintatietoja palveluun liittyneilta valittajilta.
KVKL arvioi, ettéd se saa kerattya kauppahintatiedot noin 70 — 80 %:sta tehdyista asuntokaupoista. Tilastokes-
kus arvioi, ettd uusien rakenteilla olevien asuntojen osalta kattavuus ei ole yhta korkea. Kauppahintatietoja ei
tule jarjestelman piiriin yksityisten ilman valittajaa tekemista kaupoista. Tietoa keratdan kadun ja kadunnume-
ron tarkkuudella, eika luovutuksia kohdisteta huoneistotasolle. Tietoa keratédan paitsi osakehuoneistojen kau-
poista my6s omakotitalojen kaupoista, jolloin luovutukseen kuuluu asunnon lisédksi my6és kiinteistd tai vuokra-
oikeus. Tietoa rakennuspaikan pinta-alasta, omistuksesta tai vuokrauksesta ei jarjestelmasta kuitenkaan tieto-
suojasyista saa (asuntojen hintatietopalvelun usein kysytyt kysymykset).

Osakehuoneistojen kauppahintatietoja luovutetaan KVKL:n palveluista valittdjille seka omasta palvelustaan
vapaasti internetin kayttgjille. Valittajien palvelu on Hintaseurantapalvelu (https://hintaseurantapalvelu.fi/), ja
sen kayttaminen edellyttda sopimusta kiinteistonvalittajan ja KVKL:n valilla. Palvelun ehtojen mukaan kiinteis-
tonvalittaja saa kayttédnsa kauppahintatiedot ja vastaavasti kiinteistonvalittaja sitoutuu viemaan palveluun
omien asuntokauppojensa kauppahintatiedot. KVKL saa asiakkaiden tallentamaan tietoon taydet tekijan-,
omistus- ja kayttdoikeudet ilman eri korvausta. Kaupan osapuoli voi kieltda tietojen tallentamisen jarjestel-
maan. Henkilotietoa luovutetaan jarjestelman tietosuojaselosteen mukaan ”...esimerkiksi kiinteistonvalittgjille,
rakennusliikkeille, luottolaitoksille, muille rahoitusalan toimijoille ja tutkimuslaitoksille seka rekisterinpitajan
harkinnan mukaan muille vastaaville tahoille, jotka sitoutuvat asiakassopimukseen.”

Palvelusta valittdjat saavat tiedot toteutuneista kauppahinnoista silla tarkkuudella, kuin ne kerataan, eli katu-
numeron tarkkuudella. Kauppahintatietoja voidaan kayttaa vain kiinteistonvalitys-, arviointi- ja niihin valittd-
masti liittyviin toimintoihin. Palvelu mahdollistaa tilastotietojen hakemisen, tarkastelun seka otteiden tulostami-
sen ja tallentamisen. Palvelun asiakkaalla ei ole oikeutta luovuttaa palvelusta saamaansa aineistoa kolman-
nelle osapuolelle.

Julkiseen internetiin on julkaistu Asuntojen.hintatiedot.fi-palvelu. Palvelun kautta kuka tahansa voi hakea pos-
tinumeroalueen tarkkuudella toteutuneita osakehuoneistojen kauppahintatietoja viimeisen 12 kuukauden
ajalta. Tietoja esitetdan vain siina tapauksessa, ettd hakualueella on toteutuneita asuntokauppoja vahintédan
kolme. Kaikille avoimesta palvelusta saa tietoina huoneiston huonetiedot, talotyypin, huoneiston pinta-alan,
velattoman myyntihinnan, nelidhinnan, rakentamisvuoden, kerrostiedon, hissin olemassaolotiedon, huoneiston
kuntotiedon seka energialuokan. Palvelun tarjoamisesta vastaa ymparistoministerié seka Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskuksen (ARA). Palvelu on toteutettu yhdessa KVKL:n, Kiinteistémaailma Oy:n, OP-Kiinteisto-
keskuksen, Huoneistokeskus Oy:n, SKV Kiinteistonvalitys Oy:n ja Aktia Kiinteistonvalitys Oy kanssa. Aineis-
toa ei saa kayttaa kaupallisiin tarkoituksiin.

7.2. Kiinteistdjen kauppahintatietojen keraaminen

Kiinteistdjen kauppahintatietoja keratdan Maanmittauslaitoksen sdaddsperusteisen kauppahintarekisteriin
seka omakotitalokauppojen osalta KVKL:n kauppahinta-aineistoon. Maanmittauslaitoksen kiinteistdjen kaup-
pahintarekisterin pitdminen ja tietopalvelun tarjoaminen perustuu lakiin kiinteistdjen kauppahintarekisterista (L
552/1980).

Maanmittauslaitos saa tiedot kiinteistéjen kauppahinnoista joko julkisen kaupanvahvistajan ilmoituksesta tai
sahkdisesta kiinteistdvaihdannan palvelusta. Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterin tietoja kaytetdan
kiinteistdjen arvon maarittamisessa, maankaytdn suunnittelussa, kiinteistéveron maaraamisessa, luotonan-
nossa seka muissa arviointi- ja tutkimustehtavissa (kauppahintarekisterilaki 1.2 §). Tietoa kayttavat valtion ja
kuntien viranomaisten lisaksi kiinteistonvalittajat, luottolaitokset, tutkimuslaitokset, tiedotusvalineet seka yksit-
taiset kansalaiset (kauppahintarekisterin laatukuvaus). Kayttékohteet ovat siis pitkalti samat kuin asuntojen
kauppahintatietojenkin.

Kauppahintarekisteriin kerataan itse kiinteistdjen kauppahintatietojen liséksi tietoja kaupan kohteesta. Rekiste-
riin vieddan mm. kohteen perustiedot kuten pinta-ala, seka tiedot kaavatilanteesta, kayttétarkoituksesta, ra-
kennuksista ja sijainnista. Lisaksi rekisteriin viedaan tieto luovuttajasta ja saajasta seka tieto sukulaisluovutuk-
sesta, joka on olennainen tieto arvioitaessa kaupan edustavuutta esimerkiksi kiinteiston arviointitilanteessa.
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Kauppabhintarekisteri on julkinen rekisteri ja siitd on annettava pyydettaessa otteita ja muita tietoja. Kauppahin-
tarekisterin tiedot ovat maksullisia. Otteiden lisaksi tietoja voidaan valittaa teknisen kayttdyhteyden avulla asi-
akkaille, jotka tarvitsevat tietoja kauppahintarekisterilain 1.2 §:ssa mainittuihin kayttétarkoituksiin.

Kohteen ominaisuudet ja niiden rekisterdiminen rekisteriin on olennainen tieto kiinteistéjen kauppahintatiedon
edustavuuden arvioimiseksi. Vastaavasti jos osakehuoneistojen kauppahintatietoja kerattaisiin valtakunnalli-
seen saadosperusteiseen rekisteriin, pitdisi samalla tuoda asuntojen kauppahintarekisterin piiriin tietoja kau-
pan kohteen kauppahintaan vaikuttavista seikoista. Tallaisia voisivat olla esimerkiksi tulevat korjaushankkeet,
jotka nakyvat asunnon kauppahinnassa, vastaavasti kuin jo tehdyt korjaukset syntyneen korjausvelan arvioi-
miseksi. Pelkan kauppahinnan ilmoittaminen ei ole riittava tieto, vaan sen lisaksi tarvitaan muita tietoja koh-
teesta, jotta kauppahinnan kayttd esimerkiksi asuntojen arvonmaarityksessa olisi tasmallisempaa.

8. Kauppahintatietojen seka teknisten ja taloudellisten tietojen saatavuuden parantaminen
8.1. Ekosysteemin ja viranomaisroolin suhde

Digitaalinen ekosysteemi on avoin toimintaympéristd, jossa tieto ja resurssit virtaavat eri toimijoiden valilla
joko taysin vapaasti, tai toimijoiden valisten tiedonvaihtoon liittyvien sopimusten mukaisesti. Digitaalinen
ekosysteemi voidaan ajatella kayttdjien ja palveluiden muodostamana yhteis6na, jossa palveluiden kayttajat ja
palveluiden tuottajat osaavat ennakoida ja toteuttaa toimintaansa yhdessa. Toimijat eli palveluiden tuottajat ja
palveluiden kayttajat ovat vastuussa omista toimistaan ja tiedoistaan, mutta siten, etta toimijat jakavat saman
ymmarryksen ekosysteemin toiminnan paamaarasta ja tavoitteista. Yhteisesti sovittu padmaara muodostaa
perustan ekosysteemin yhteistoiminnan edellytyksille ml. yhteentoimivan tiedonhallinnan perusteet. Digitaali-
sen ekosysteemin keskeisena tavoitteena on parantaa sisaisten toimijoiden valistd kommunikaatiota seka ja-
sentda olemassa olevaa liiketoiminnan ekosysteemia yhteisen paamaaran ja siihen liittyvien tavoitteiden saa-
vuttamiseksi.

Julkishallinnon rooli on ekosysteemien kehittdmisessa enemman mahdollistajan, kannustajan ja yhteisty6-
kumppanin kuin sijoittajan, tuottajan tai ylhaalta kasin maaraajan rooli. Tama vaatii julkiselta sektorilta pitka-
janteista, aktiivista yhteisty6ta hallinnonalarajojen ylitse, yhdessa yritysten ja tutkimuslaitosten kanssa. Huo-
neistotietojarjestelman osalta tama tarkoittaa, ettad rakennus-, huoneisto- ja yhtittietojen ja niihin liittyvien asu-
misen, omistamisen ja hallinnon tarvitsemat palvelut ja tiedot ovat saavutettavissa yli hallinnonrajojen ja eri
toimijoiden valilla palvelurajapintojen kautta riippumatta siita, missa tieto on tallennettuna tai mika taho tiedon
hallinnasta ja sen oikeellisuudesta vastaa. Nain huoneistotietojarjestelma toimii julkishallinnon tuottamana yh-
tena digitaalisena alustaratkaisuna, johon voidaan liittda ekosysteemin muiden toimijoiden tietojarjestelma-
alustat osaksi asumisen digitaalisen ekosysteemin toimintaymparist6a.

Viranomaisten saadospohjainen rekisterinpito ja rekistereissa olevat perustiedot muodostavat ekosysteemin
tiedollisen perustan. Ekosysteemin eri toimijoiden kaytettavissa ovat huoneistoihin, rakennusten ja kiinteisto-
jen hallintaan tarvittavat tiedot kohteista ja kohteiden omistajista seka naiden tietojoukkojen tietotunnisteista.
Talldin naihin perustietoihin voidaan luotettavasti yhdistéda toimijoiden muita tarvitsemia tietokokonaisuuksia,
kuten rakennusten ja huoneistojen tekniset tiedot, tiedot tehdyista korjauksista, rakennusten ja kiinteistéjen
yllapitosuunnitelmat, taloyhtididen ja osuuskuntien luovutettavissa oleva taloustieto seka julkisesti saatavilla
olevat muut tiedot. Perusrekistereissa olevat perustiedot ja sen ymparille ekosysteemin eri toimijoiden muo-
dostaman rikastetun tiedon eri toimintaprosesseista (kuten esim. isanndinti ja kiinteistohuolto) ei tarvitse sijaita
fyysisesti samassa tietovarastossa, vaikka ne muodostavatkin loogisesti yhtenaisen tietovarannon (Looginen
tietovaranto, JHS 179: toiminnassa tai palveluissa tarvittavien ja yhteisesti hallittujen tietojen tai tietoaineisto-
jen joukko).

Lahteet:

Pranata |., Skinner G. & Athauda R. (2012) A Distributed Secure Mechanism for Resource Protection in a Dig-
ital Ecosystem Environment. Journal of Information Security, vol. 3, nro. 1, s. 25-38)
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Dong H., Hussain F. & Chang E. (2011) A Service Search Engine for the Industrial Digital Ecosys-
tem. IEEE Transactions on Industrial Electronics, vol. 58, nro. 6, s. 2183-2196

ETLA. Alustatalous on vuorovaikutustaloutta. ETLA muistio 15.9.2017

8.2. Toteutusmalleja

Tiedon saatavuuden parantamista voidaan edistaa usein eri tavoin. Kaikissa vaihtoehdoissa kuitenkin tarvi-
taan yhteinen vakioitu tapa mallintaa ja valittda rakenteista tietoa. Yhtenaisten toimintatapojen kayttddnotto
alan jarjestelmissa edellyttidnee kaikissa tapauksissa sdaddosperusteista velvoittavuutta tiedon valittamiseen
standardiin perustuen. Markkinaehtoisesti tallaista toimintatapaa ei ole kehittynyt eika sen kehittyminen ole
mydskaan nakdpiirissa. llman yhtenaista kasitteistoa, tietomaarittelya ja standardin kayttda ei tietoa voida
hyddyntaa eri jarjestelmissa. Tavoitteeksi pitdisi asettaa toimintamalli, jossa tieto sy6tetaan jarjestelmiin vain
kerran ja se on kaytdssa jarjestelmissa, joissa tietoa tarvitaan.

Tiedon varastoinnin ja jakelun osalta mahdollisia vaihtoehtoja on useita. Valittavana on keskitetty tai hajau-
tettu toimintamalli sek& malli, jossa on piirteitd kummastakin.

Keskitetty ratkaisu tarkoittaisi sita, etta tietoa keratdan keskitettyyn tietovarastoon kaikilta toimijoilta samoin
ehdoin. Keskitetyssa vaihtoehdossa tietoa voitaisiin tarjota yhdesta paikasta samoin ehdoin ja yhtenaisesti
mallinnettuna. Tietoa voitaisiin kerata operatiivisista jarjestelmista joko eraajoina maaraajoin tai jatkuvasti.
Keskitetty ratkaisu ei poistaisi tarvetta yllapitaa operatiivisia jarjestelmia ja naiden yhteydessa operatiivisen
toiminnan tarvitsemia tietovarastoja. Keskittdminen tassa tarkoittaa tietopalveluiden tarvitsemien tietojen ke-
réamista ja tietopalveluiden keskittdmista yhteen palveluun.

Hajautetussa mallissa tietovarastojen yllapito ja tiedon jakelu olisi kunkin operatiivisen toimijan tehtava. Hajau-
tetussa mallissa tietoa jaeltaisiin suoraan operatiivisten toimijoiden yllapitamista tietopalvelurajapinnoista asia-
kasjarjestelmille. Jotta hajautettu malli toimisi, on kaikilla toimijoilla valttdmatta oltava kaytossaan yhtenaiset
toimintatavat teknisesti tiedon valityksessa ja mallinnuksessa seka tdman lisdksi tietojen luovutusehtojen pi-
taisi olla olennaisilta osiltaan yhtenevaiset.

Sekamallissa osa toimijoista voisi vieda tietojaan keskitettyyn tietovarastoon ja osa toimijoista voisi hyédyntaa
omaa jarjestelmaansa tietojen varastoinnissa ja jakelussa. Tallainen toimintamalli voisi olla mahdollinen tilan-
teessa, jossa osa toimijoista on tietoteknisesti tarpeeksi kehittyneita tarjoamaan rajapintapalveluiden kautta
tietopalvelua jarjestelmistdan, mutta osa toimijoista ei tallaista palvelua voi toteuttaa eika yllapitaa.

Hajautetussa mallissa tietopalvelun tarjoaminen ja suorituskykyvaatimukset saattavat muodostua ongelmaksi,
jos toimijoita on paljon ja ne ovat valmiuksiltaan hyvin erilaisia. Hakutoiminnot kohdistettuna kaikkien operatii-
visten toimijoiden tietovarastoihin ovat myos suorituskyvyn kannalta ongelmallisia hajautetussa ymparistossa;
sen sijaan, etta tehtaisiin yksi haku keskitettyyn tietovarastoon, hajautetussa mallissa tehdaan haku jokaisen
toimijan tietovarastoon erikseen, jonka jalkeen hakutulos pitda vield yhdistaa. Hakutoiminnot, joissa tiedetaan
toimija, jonka tietovarastoon haku tehdaan, ovat jarjestettavissa suorituskykyisina palveluina, mikali toimijoilla
on muutoin valmiudet tarjota tietopalvelua. Hakutoiminnot ominaisuustiedolla kohteista, jotka tayttavat ha-
kuehdot ovat hyvin monen toimijan hajautetussa ymparistdssa todennakoisesti suorituskyvyltdan hyvin heik-
koja. Tietopalvelurajapintojen pitaisi myds tarjota riittava toiminnallisuus tietojen hakemiseksi eri hakuehdoilla,
ja myo6s taman toiminnallisuuden tulisi olla yhdenmukaista eri toimijoiden valilla. Hajautetussa mallissa kan-
nattaisi todenndkoisesti rakentaa yhtenainen tietopalveluportaali, johon eri toimijat liittdvat rajapintansa. Sopi-
mustarve tiedon tuottajien ja tiedon kayttajien valilla tallaisessa ymparistdssa muodostaisi myds omat haas-
teensa. Useiden eri tietopalveluymparistdjen perustaminen olisi todennakoéisesti myds perustamis- ja yllapito-
kustannuksiltaan keskitettya ratkaisua kalliimpi.
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Keskitetyn ja hajautetun ratkaisun valiin sijoittuisi myos sekamalli, jossa osa tiedoista kerattaisiin keskitettyyn
tietovarastoon ja osa hallittaisiin operatiivisissa jarjestelmissa. Osa tiedoista paivittyvat harvoin tai eivat ollen-
kaan. Osa tiedoista taas voi olla sellaisia, joiden osalta tilanne voi muuttua paivittain. Talléin voisi olla jarkevaa
kerata keskitettyyn tietovarastoon niita tietoja, joihin muutoksia tulee harvoin, ja muiden tietojen osalta tukeu-
duttaisiin operatiivisen toimijan jarjestelmiin ja tietopalveluihin. Tassakin mallissa tietopalvelu voitaisiin jarjes-
tdd myos keskitetysti, jos operatiiviset jarjestelmat pystytdan kytkemaan yhteen tietopalveluun.

8.3. Taloyhtididen tiedot

Taloyhtididen tietojen osalta tietojen saatavuuden parantamisen suurimpina esteina ovat yhteisesti kaytetta-
van standardin puuttuminen tiedonvaihdosta seka tietojarjestelmien puuttuminen hallinnosta kokonaan pie-
nempien taloyhtididen osalta. Nyt kaytossa olevat ratkaisut eivat tue tiedonsiirtoa tai tietopalvelurajapintoja,
joiden avulla tietoa voitaisiin hakea ja vaihtaa jarjestelmien kesken. Tieto viedaan eri jarjestelmiin kasin toistu-
vasti uudelleen ja uudelleen, ja tésta aiheutuu luonnollisesti kustannuksia, jotka lopulta paatyvat tavalla tai toi-
sella osakkaiden maksettavaksi.

Taloyhtididen erilaisuudesta ja erilaisista toimintaedellytyksista johtuen on taysin selvaa, ettei yksi ainoa rat-
kaisumalli ole mahdollinen ja sopiva kaikille toimijoille. Taloyhtididen tietoa voitaisiin laittaa saataville osittain
suoraan taloyhtididen (isénnoitsijoiden) jarjestelmista, mutta isolla osalla taloyhtidista ei tallaista valmiutta ole.
Naiden osalta tulisi siis rakentaa valineet, joiden avulla tietoja voitaisiin saada keréattya ja jaeltua standardissa
muodossa eri toimijoille.

Keskitettya tai hajautettua seka naiden sekamallia voidaan lahestya taloyhtion tietoteknisen kyvykkyyden na-
kékulmasta, tietonakdkulmasta tai kummastakin yhta aikaa. Riittavat tietotekniset valmiudet mahdollistaisivat
taloyhtididen tarjoamat tietopalvelut suoraan operatiivisista jarjestelmista. Toisaalta tietojen hallinnan nakdkul-
masta olisi ehka joka tapauksessa jarkeva koota tiettyja muuttumattomia tai harvoin muuttuvia tietoja keskitet-
tyyn tietovarastoon, josta tietopalvelua tarjotaan. Pienilla taloyhti6illa, joilla ei ole kdytdssaan isanndintijarjes-
telmaa, yllapidetaan taloyhtién tietoja todennakdisesti paperiarkistoissa. Tallaisen tiedon saataville laittaminen
edellyttad tietojen viemista erikseen keskitettyyn tietovarastoon, josta tietoja voidaan tarjota. Suurin osa itse
osakehuoneistoista ovat suuremmissa, ammatti-isanndidyissa taloyhtidissa.

Taloyhtididen tietojen saatavuuden parantaminen, mikali pyritddn saamaan kaikkien taloyhtididen tiedot kayt-
toon, edellyttaisi tekniselta kehitykselta ainakin

- standardin luomista tiedon valitykseen ja mallintamiseen

- yhteista kasitteistda ja tunnisteita

- tietopalvelurajapintojen maarittelya ja kayttdéonottoa isdnndintijarjestelmissa ja keskitetyssa tietovaras-
tossa

- keskitetyn tietovaraston luomista tietopalvelukaytt6a varten

- rajapintojen maarittelya tietojen tuomiseksi keskitettyyn tietovarastoon

- kayttdliittyman tarjoamista tietojen viemiseksi keskitettyyn tietovarastoon

Lisaksi tarvitaan velvoittava saadosperusta sille, ettd yhteiset toimintatavat tiedonluovutuksessa tulevat katta-
vasti kayttdon. Markkinavetoisesti kehitysta ei ole tapahtunut juurikaan siihen suuntaan, etta tiedonvalitysta eri
jarjestelmien valilla saataisiin kehitettyd. Joitakin esimerkkeja tastakin on, mutta hyvin pienessa mittakaa-
vassa.

Toteutuksessa ilmeinen paavaihtoehto on keskitetyn ja hajautetun ratkaisun sekamalli, jossa tarjotaan erilaisia
valineita ja ratkaisuja, kun kasitellaan

- harvoin ja usein muuttuvia tietoja seka
- erilaisia taloyhtidita

Toimintamallivaihtoehdot maaritellddn mydhemmin kappaleessa "Toimintamallivaihtoehtojen maarittely”.
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8.4. Osakehuoneistojen kauppahintatiedot

Kauppabhintatietojen saatavuuden parantamisessa eivat ongelmana ole puutteet tietoteknisessa ymparistdssa
eika sen kehittdmismahdollisuuksissa, vaan Idhinna itse tiedossa. Kauppahintatietoa keratdan nimenomaisesti
kauppahintojen seuraamista varten vain KVKL:n toimesta yhteistydssa sopimuksen tehneiden kiinteistonvalit-
tajien kanssa. Yksityinen toimija ei voi velvoittaa markkinatoimijoita toimittamaan kauppahintatietojaan palve-

luunsa muutoin kuin sopimuskumppaneidensa osalta, ja palvelusta ei muodostu tallin kattavaa tietovarastoa.

Verohallinnon varainsiirtoverotusta varten keratyt tiedot ovat sinansa kattavia, mutta varainsiirtoverotus toimi-
tetaan viiveella kaupanteosta. Viive uusien rakenteilla olevien asuntojen osalta voi olla hyvin pitka, koska va-
rainsiirtovero suoritetaan naissa kohteissa vasta rakennuksen valmistuttua. Samalla uusien asuntojen kaup-
pamaarat ovat vain arvioitavissa. Reaaliaikaista ja luotettavaa tietoa uusien asuntojen kaupan tilasta ei ole.
Varainsiirtoveroilmoituksella saadaan verovelvollisen ilmoittama kauppahinta tai verovelvollisen osuus kaup-
pahinnasta. Verovalvonta tehddan mydhemmassa vaiheessa, jolloin vasta selvidd asunnosta maksetun vas-
tikkeen todellinen maara.

Kauppahintatietoa ei nyt saada markkinatoimijoiden kayttéon siten, ettd siihen voitaisiin saada liitettya koh-
teen ominaisuustietoja sen laajemmin kuin KVKL talla hetkelld omaan jarjestelmaansa kaupasta kerda (huo-
neistotyyppi, talotyyppi, pinta-ala, rakentamisvuosi, kerroslukumaara ja huoneiston kerros, hissin olemassa-
olo, kunta seka energialuokka). Hintaan vaikuttavia muita tekijoita ei nykyaineistoihin ole kaytannéssa mah-
dollista liittaa.

Seka asuntokauppojen maaratietoon ettd kauppahintatietoon liittyy siis kattavuus-, ajantasaisuus- ja laatuon-
gelmia.

Kauppabhintatietojen saatavuuden parantamiseksi ei liene muita toimintamalleja kuin se, etta tietoa kerattaisiin
kattavaan, valtakunnalliseen ja keskitettyyn tietovarastoon saaddsperusteisesti. IIman sddddsperustaa ei ole
mahdollista keraté huoneistotasoista kauppahintatietoa. Keskitetysta tietovarastosta voidaan tarjota tietopal-
velua yhdenmukaisesti kaikille toimijoille, joilla on oikeus kayttda asuntojen kauppahintatietoja. Kauppahinta-
tietojen kerddminen ei saisi kuitenkaan muodostaa markkinatoimijoille tai yksityisille henkil6ille uutta tehtavaa
vanhojen rinnalle, vaan tulisi etsia ratkaisut, jossa tietoa kerataan vain yhteen kertaan ja sama tieto hyodyttaa
kaikkia toimijoita.

Tiedon hyddyntamisen nakokulmasta kauppahintatietojen pitaisi olla helposti yhdisteltavissa muuhun tietoon.
Tunnisteiden kayttaminen siten, etta kauppahintatietoon voidaan liittaa tietoja mm. Vaestorekisterinkeskuksen
jarjestelmista seka huoneistotietojarjestelmasta on tiedon jatkokaytén kannalta olennaista. Huoneistotietojar-
jestelmassa on tunnisteina kaytdssa osakehuoneistoilla osakeryhmatunnus seka rakennuksilla Vaestorekiste-
rinkeskuksen pysyva rakennustunnus. Huoneistotietojarjestelmassa on varauduttu myods kayttamaan Vaesto-
rekisterinkeskuksen pysyvaa huoneistotunnusta. Taloyhtididen osakeluettelon siirron yhteydessa pysyvia huo-
neistotunnisteita ei viela tule kdyttddn huoneistotietojarjestelmassa, vaan se edellyttdd myéhemmin erillista
perusparannustyota.

9. Uudet asumismuodot huoneistotietojarjestelmassa

Alun perin valmistauduttiin tuomaan huoneistotietojarjestelmaan myds muita asumismuotoja kuin asunto-osa-
keyhti6- ja keskindinen kiinteistbosakeyhtiomuotoinen omistusasuminen.

Huoneistotietojarjestelman laajentamisessa koskemaan myds muita asumis- ja hallintamuotoja kuin osake-
huoneistoja kyseen voisivat tulla

- vuokra-asunnot
- asumisoikeusasunnot
- osuuskuntamuotoinen asuminen
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Omaksi-asumismalli seka osaomistusmalli, joissa vuokralainen voi lunastaa asunnon omakseen sovitun ajan-
jakson jalkeen, perustuvat jo nyt osakehuoneistoihin. Lunastamisen jalkeen vuokralainen on normaalisti osa-
kehuoneiston omistaja, joten nama tilanteet hallitaan jo nyt huoneistotietojarjestelmassa lukuun ottamatta asu-
misaikaa ja siihen liittyvaa sopimussuhdetta huoneiston haltijan ja osakehuoneiston omistajan valilla ennen
lunastusta. My6s HITAS-saannelty asuntotuotanto perustuu asunto-osakeyhtidihin ja ne kuuluvat jo nyt huo-
neistotietojarjestelman piiriin.

Vuokra-asuminen sekd asumisoikeuteen perustuva asuminen ovat yleisia asumismuotoja. Vuokralla asuu vii-
meisen tilaston mukaan yhteensa 878 000 asuntokuntaa ja asumisoikeusasuntoja oli ARA:n tietojen mukaan
2018 elokuussa 47 100 kpl.

Osuuskuntamuotoinen asuminen on harvinaisempaa, silla tallaisia kohteita on toistaiseksi olemassa vain va-
han yli sata kappaletta. Vaihtelu asunto-osuuskuntien koossa ja my0s toteutustavoissa on suurta. Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:lla on osuuskuntamuotoista asumista koskevia pilottihankkeita kaynnisty-
massa. Osuuskuntamuotoista asumista on selvitetty Pellervon taloustutkimuksen toteuttamassa tutkimuk-
sessa "Asunto-osuuskunta — uusi yhteiséllinen rakentamisen ja asumisen malli” (Heidi Forsstrém-Tuominen,
PTT Raportti 254, 2016). Lisaksi ymparistoministerid on teettanyt selvityksen "Asukkaiden sosiaalisen asumi-
sen osuuskuntamalli” vuonna 2017.

Taman selvityksen tehtavana ei ole arvioida sita, kannattaako Suomessa yrittda laajentaa toistaiseksi harvi-
naista osuuskuntamuotoisen asumismallin kayttéa esimerkiksi sosiaalisessa asuntotuotannossa vaiko ei.
Tassa selvityksessa arvioidaan vain sita, kannattaako nykytiedon valossa huoneistotietojarjestelmaa laajentaa
tukemaan uudenlaisia asumismuotoja ja mita se tarkoittaisi toimintatapamuutoksina tai jarjestelmakustannuk-
sina ja voitaisiinko huoneistotietojarjestelman laajentamisella saada toiminnallisia hyotyja eri osapuolille.

9.1. Asumismuotojen erityispiirteita

Ennen kuin voidaan k&sitelld uusien asumis- ja hallintamuotojen mukaan ottamisen vaikutuksia huoneistotie-
tojarjestelmassa, pitdd ymmartaa, mitkd naiden asumismuotojen erityispiirteet huoneistotietojarjestelman na-
kdkulmasta ovat ja toisaalta miten siirtyminen huoneistotietojarjestelman piiriin vaikuttaisi asumismuotojen
hallinnointiin verrattuna nykyhetkeen, lisaisiké siirtyminen huoneistietojarjestelmaan hallinnon tydta vai mah-
dollistaisiko se esimerkiksi sahkdisten toimintamallien kayttéonoton.

9.1.1. Asumisoikeusasunnot

Asumisoikeusasuminen on lakiin perustuva asumismuoto, jossa asukas saa asumisoikeuden asumisoikeus-
sopimuksella asumisoikeustalon omistajan kanssa. Asumisoikeustalon omistajat ovat Iahes aina yleishyodylli-
sia yhteis6ja, jotka saavat rakentamiseen valtiolta korkotukilainaa. Asumisoikeustalo voidaan rakentaa myos
vapaarahoitteisena kohteena. Omistajataho voi toimia osakeyhtidna, s&ationa tai asumisoikeusyhdistyksena.
Mikali asumisoikeustalon omistaja on osakeyhtid, niin osakeyhtién osakkeenomistajina voi olla vain "... kuntia,
kuntayhtymié tai muita julkisyhteisdja taikka sellaisia yhteisdja tai saatioitd, joiden tarkoituksena on olla osakkaana omista-
jayhteisossé aikaansaadakseen tassa laissa tarkoitettua toimintaa.” (asumisoikeuslaki 1a §). Asumisoikeusyhteiséja
on 17 kpl, joista asumisoikeusyhdistyksia on 4 kpl ja loput ovat osakeyhtidita. Yhtiét omistavat 99 % asun-
noista.

Asumisoikeus tuottaa asunnon haltijalle vastaavia oikeuksia kuin asunto-osakejarjestelma osakeryhman omis-
tajalle. Asumisoikeutta voi kayttaa lainan vakuutena, asumisoikeuden perusteella on oikeus tehda asunnossa
kunnossapito- ja muutostditd, asumisoikeuden voi peria ja luovuttaa tietyin edellytyksin ja asunnon voi vuok-
rata alle kahden vuoden maaraajaksi. Toisaalta luovutuksiin liittyy rajoituksia niin luovutuksen saajaa etta
kauppahintaa koskien.

Asumisoikeus voidaan luovuttaa asumisoikeuslain 23 §:n mukaisesti ”... enintdan 24 §:n mukaan vahvistetusta
luovutushinnasta:
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1) henkildlle, jonka kunta on tdman lain ja sen nojalla annettujen séédnndsten mukaisesti hyvaksynyt luovutuksensaajaksi;

2) puolisolleen, suoraan etenevassa tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen taikka sellaiselle perheenjasenelle,
joka luovutushetkelld vakinaisesti asuu huoneistossa; taikka

3) muulle kuin 1 tai 2 kohdassa tarkoitetulle, jos kyseessa on 3 8:n 3 momentissa tarkoitettu asumisoikeus ja jos 4 b §:sta
ei muuta johdu.”

Kohdassa 3 tarkoitetaan vapaarahoitteisia kohteita, joita on toteutettu tdhan mennessa hyvin vahan. Naiden
osalta ei sovelleta muutoin sovellettavia luovutuksen saajan varallisuusrajoja. Mikali sopivaa luovutuksensaa-
jaa ei 16ydy kolmen kuukauden kuluessa, on asumisoikeustalon omistaja velvollinen lunastamaan asumisoi-
keuden itselleen.

Luovutushinnalle on sdadetty enimmaishinnaksi alkuperainen maksettu asumisoikeusmaksu korjattuna raken-
nuskustannusindeksilla. Lisaksi enimmaishintaan voidaan sisallyttda "... luovuttajan tai hanté edelténeiden asu-
misoikeuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten parannusten arvo luovutus-
hetkella” (asumisoikeuslaki 24 §).

Asumisoikeusasunnon hakijaan sovelletaan yleensa varallisuusrajoja (korkotuettu asuntotuotanto). Hakijaksi
voidaan hyvaksya vain henkild, jolla on asumisoikeusasunnon tarve. Tallaista tarvetta ei katsota olevan haki-
jalla, jolla on

”1) hakualueella omistusasunto, joka sijainniltaan, kooltaan, varustetasoltaan, asumiskustannuksiltaan ja muilta ominai-
suuksiltaan kohtuudella vastaa haettua asumisoikeusasuntoa; tai

2) varallisuutta siind maarin, ettd han voi rahoittaa vahintaan 50 prosenttia hakemansa tai hakemaansa vastaavan asun-
non kayvasta vapaasta hinnasta tai peruskorjata hakualueella sijaitsevan omistusasuntonsa hakemaansa asuntoa vastaa-
vaksi.”

Edelld mainittuja rajoituksia ei kuitenkaan sovelleta, jos on kyse hakijasta, joka vaihtaa asumisoikeusasuntoa
toiseen asumisoikeusasuntoon tai on tayttanyt 55 vuotta.

Asumisoikeusasunnon hakija ilmoittautuu kunnalle, jonka alueelta asumisoikeusasuntoa haetaan. Kunnat voi-
vat hoitaa asumisoikeusasioita myds yhdessa. Kunta antaa hakijalle jarjestysnumeron, jonka perusteella asu-
misoikeustalon omistaja laittaa asunnon hakijat jarjestykseen. Kunnan lisdksi asunnon hakijan pitaa ilmoittau-
tua my0s sille asumisoikeustalon omistajalle, jolta asuntoa haetaan. Asumisoikeuslain uudistuksessa on
suunniteltu ARAN valtakunnallisen jarjestysnumerorekisterin perustamista kuntien erillisten jonojen ja asukas-
valinnan sijaan

Asumisoikeussopimus tehddan asumisoikeustalon omistajan ja asukkaan valilla. Kun asumisoikeus luovute-
taan eteenpain, tehddan asumisoikeussopimukseen vastaavat siirtomerkinnat kuin paperiseen asunto-osake-
yhtién osakekirjaan tehdaan luovutuksen yhteydessa. Panttauksen osalta pantinsaajalle luovutetaan asumis-
oikeussopimus vakuudeksi vastaavalla tavalla kuin on toimittu paperisen osakekirjankin osalta. Asumisoikeu-
den panttaus edellyttaa lisaksi ilmoitusta panttauksesta talon omistajalle, jotta panttaus tulisi asumisoikeuden
haltijan velkojia sitovaksi. limoituksen jalkeen talon omistaja ”...on velvollinen valvomaan, etta pantinsaajan oikeutta
ei asumisoikeuden luovutuksen tai lunastuksen yhteydessa loukata” (asumisoikeuslaki 26.3 §).

Tietyin edellytyksin asumisoikeustalon omistaja voi saada asumisoikeustalon vapautetuksi kaytté- ja luovutus-
rajoituksista. Taman edellytyksena kuitenkin on mm. se, ettd "vapautettavan talon asuinhuoneistot niiden hallintaa
koskevien sopimusten mukaan jo ovat muussa kuin asumisoikeuskaytossa tai myohemmin tulevat tallaiseen kayttéon.”
(asumisoikeuslaki 50 b.1 §). Rajoituksista vapauttamisella ei siis ole vaikutusta asumisoikeussopimuksen va-
kuuskayttoon.

Asumisoikeussopimus rinnastuu asunto-osakeyhtion osakekirjaan panttauksen osalta, vaikkakin panttauksen
kohde ei ole varsinaisesti huoneiston hallinta vaan asumisoikeuden paaoma-arvo. Asumisoikeus on rajoite-



38 (67)

tusti luovutuskelpoinen. Vaihdannan suurin eroavaisuus muodostuu hakijaan kohdistuvasta saantelysta ja va-
rallisuusrajoista seka enimmaiskauppahinnan maarittelysta, joita ei normaalin asunto-osakeyhtion asunnon
vaihdannassa tarvitse valvoa. Asumisoikeuden siirto ei kuitenkaan ole kovin tavallista, vaan yleensa vanha
asumisoikeussopimus paattyy ja ASO-yhti6 tekee uuden asumisoikeussopimuksen seuraavan asumisoikeus-
asukkaan kanssa. Vanhan asumisoikeussopimuksen paatyttya ASO-yhtid palauttaa asumisoikeusmaksun,
ellei asumisoikeus ole pantattu. Vastuut edellisen asumisoikeuden haltijan ja ASO-yhtidn valilla paattyvat, eika
vastuita siirry seuraavalle asumisoikeuden haltijalle vastaavalla tavalla kuin esimerkiksi asunto-osakeyhtion
maksamattomat yhtidvastikkeet saattavat siirtyd seuraavan osakkaan vastuulle. Asumisoikeuden haltija tulee
sopimuskumppaniksi tavallaan puhtaalta poydalta.

Asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksista tuttua huoneistoselitelmaa ei ole vastaavassa muodossa asumisoi-
keusyhteisaéilla. Asumisoikeustalon omistaja voi olla tavallinen osakeyhtio, saati6 tai yhdistys. Huoneistose-
litelmaa ei naiden osalta vieda kaupparekisteriin, saatiorekisteriin eika yhdistysrekisteriin. Toisaalta asumisoi-
keustalot alussa perustetaan asunto-osakeyhtiéina, jotka myéhemmin sulautuvat asumisoikeusyhteisdon. Al-
kuvaiheessa siis huoneistotietojarjestelman edellyttdmat hallintakohteet ovat olemassa kaupparekisterissa,
josta ne siirtyvat huoneistotietojarjestelmaan. Vaikka hallintakohteita ei ole saatavissa kaupparekisterista, niita
hallinnoidaan yleisesti ASO-yhtididen jarjestelmissa ja hallintakohteiden tiedot olisivat tarvittaessa saatavissa
suoraan yhtigilta.

9.1.2. Osuuskuntamuotoinen asuminen

Asunto-osuuskuntia varten ei ole olemassa omaa erityislainsdadantéa. Asunto-osuuskunnat toimivat normaa-
leina osuuskuntalain mukaisina osuuskuntina, ja asumiseen liittyvat erityispiirteet on maaritelty osuuskuntien
saannoissa. Tasta johtuen asunto-osuuskunnat voivat toimia hallinnollisesti hyvin eri tavoin asumiseen liitty-
vissa asioissa. Toimivia asunto-osuuskuntia on vahan yli sata kappaletta. Asunto-osuuskuntia on perustettu
1900-luvun alkupuolelta l&htien, ja 1960- ja 1970-luvuilla kohteita rakentui valtion tukemina, mutta niitd on sit-
temmin muutettu asunto-osakeyhtidiksi (PTT raportti 254, s. 60). 1980-luvulla

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:lla on vuoden 2019 aikana tavoitteena vieda eteenpain pilotti-
hankkeita, joiden avulla pyritddn tukemaan mm. ryhmarakentamisena toteutettavia asunto-osuuskuntahank-
keita. Pilottihankkeissa on tarkoituksena luoda asunto-osuuskunnalle mallisdanndét seka tuotteistaa rakennut-
tamiseen liittyvia sopimusasioita. Tavoitteena on helpottaa asukaslahtdisen rakennuttamisen hankkeita. ARA
arvioi, ettd asunto-osuuskuntien vuosittaiset tuotantomaarat nousevat nopeasti ASO-asuntojen tasolle.

Asunto-osuuskuntamuodossa pyritdan kohtuuhintaiseen asumiseen. Taman johdosta asuntojen luovutushin-
toja myyntitilanteessa saadelldan asunto-osuuskuntien sdannoissa yleisesti siten, etta luovutushinta johde-
taan alkuperaisestd maksusta osuuskunnalle (osuuspadomamaksu) korjaamalla sita jollakin indeksilla ja suo-
ritetuilla osuuskunnan lainojen lyhennyksilld. Asunto-osuuskuntien rakentamisen aikainen rahoitus jarjeste-
tdan osuuspddomamaksun ja osuuskunnan ottamien lainojen varaan. Osuuspddomamaksun suuruus Voi
vaihdella kohteittain ja jopa kohteen siséalla ollen jotakin 5 % ja 40 % valilld hankkeen kokonaiskustannuksista.
Loppuosuus katetaan osuuskunnan ottamilla lainoilla, jotka jasenet maksavat kayttdvastikkeen osana pois.
Koska toteutuksia on tdssa vaiheessa vahan, mitaan tyypillistd osuuspadaomamaksun suuruutta ei voi sanoa.
On my6s malleja, joissa osuuskunnan maksu on kiintea.

Asunto-osakkeiden markkinahinnat eivat suoraan vaikuta asunto-osuuskunnan hinnanmuodostukseen. Tama
nahdaan myods yhtena asunto-osuuskuntien yleistymisen esteena PTT:n raportissa: "Ep&onnistumisen syiksi
mallin toteutuksessa on tunnistettu kiinteistén arvonnousun huomiotta jattdminen myyntitilanteessa, osuuskunta-asunnon
vaihtamisen vaikeus elaméntilanteen muuttuessa, erityisen asunto-osuuskuntalain puuttuminen ja asunto-osuuskuntien
muuttumattomuus muuttuvassa yhteiskunnassa” (PTT raportti 254, s. 60). Useissa malleissa tosin osuuskunnan
jasenelld on oikeus tietyn ajan kuluttua lunastaa asunto omakseen, ja talldin osuuskunnan jasen on statuksel-
taan normaali osakehuoneiston omistaja asunto-osakeyhtiossa. Myos luovutusten hintarajoitukset lakkaavat
tassa vaiheessa.
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Saantojen ja hallinnon ohella asunto-osuuskunta voidaan myo6s organisoida rakenteellisesti usealla eri tavalla,
koska asunto-osuuskunnista ei ole olemassa erityista lainsaadantéa. Rakennukset voivat olla asunto-osake-
yhtién omistuksessa, ja asunto-osuuskunta omistaa asunto-osakeyhtién. Tassa vaihtoehdossa huoneistot tu-
levat osaksi huoneistotietojarjestelmaa, mutta omistajana kaikilla osakeryhmilld on asunto-osuuskunta.
Asunto-osuuskunta voi myos olla suoraan rakennusten omistajana, jolloin huoneistotietojarjestelmaan ei
synny nykyiselldan hallintakohteita eika siten myoskaan omistajakirjauksia kohteesta.

Asunto-osuuskunnan jasen saa tietyn asunnon hallintaansa esimerkiksi jadsenen ja osuuskunnan tekeman
huoneiston vuokrasopimuksen perusteella (vuokraosuuskunta) tai hallintaocikeus voi syntya suoraan liittyen
tiettyyn osuuteen osuuskunnassa. Asunto-osuuskunnan hallinnolliset menettelyt esimerkiksi asuntoluovutuk-
sen yhteydessa riippuvat taysin siitd, miten asunto-osuuskunta on rakenteellisesti ja hallinnollisesti toteutettu.
Vastaavat asiat, jotka ovat asunto-osakeyhtidissd maariteltyna AsOyL:ssa yhtenaisesti koskemaan kaikkia
asunto-osakeyhtidita, ovat asunto-osuuskunnissa kunkin osuuskunnan saannoissd maariteltyna osuuskunnit-
tain omalla tavallaan.

Asunto-osuuskunnan osuuden hankkimisen lisdksi luovutuksensaaja pitaa hyvaksya asunto-osuuskunnan ja-
seneksi. Kaytannossa osuuskunnan hallitus hyvaksyy uudet jasenet. Osuuskunnilla voi olla rajoituksia jase-
nyydelle, esimerkiksi ikarajoja senioritaloissa tai vastaavia rajoituksia erityiskohderyhmille. Osuuskunnissa ei
siis ole mahdollista luovuttaa asunnon hallintaa eteenpain ilman osuuskunnan myétavaikutusta. Kirjaamisme-
nettelyn ndkdékulmasta osuuskunnan uuden jasenen hyvaksyminen luovutussopimuksen tekemisen jalkeen on
asunto-osakeyhtion lunastuslausekkeen toimeenpanoa muistuttava kasittelyvaihe.

Jasenen lainan vakuutena osuuskuntakohteissa kaytetaan osuustodistusta. Tata selvitysta varten kaydyissa
keskusteluissa on kaynyt ilmi, ettd suhtautuminen asunto-osuuskunnan osuustodistusten vakuuskayttéon
vaihtelee pankkiryhmittain, ja toisinaan on ollut luototuksen kanssa ongelmia. Samoin on tuotu esille, etta va-
kuusongelma todenndkoisesti poistuisi, mikali asunto-osuuskunnat tulisivat huoneistotietojarjestelman piiriin,
ja panttausmerkinnat hoidettaisiin samoilla menettelyilld yhdenmukaisesti asunto-osakeyhtididen osakeryh-
mien panttausmerkintdjen kanssa.

Pelkkd osuuskunnan jasenyys ei valttdmatta tuota hallintaoikeutta tiettyyn asuntoon. Vuokraosuuskunnissa
tehdaan tietyn asunnon hallinnasta vuokrasopimus osuuskunnan jasenen ja osuuskunnan valille. Riippuu
osuuskunnan saanndista, kuinka hallintaoikeus tiettyyn asuntoon syntyy, ja riittdaké siihen tietyn osuuden
hankkiminen vai edellytetaankd my6s muita sopimuksia. Samalla tama tietysti tarkoittaa sita, etta asunto-
osuuskunnissa pantattava vakuuskohde ja sen pysyvyys ei ole nykyisellaan maaritelty yndenmukaisesti, vaan
vaihtelee osuuskunnan saantdjen mukaisesti. Mita ilmeisimmin tdma olisi ilman yhtenaista sdaddsperustaa
ongelmallinen tilanne huoneistotietojarjestelman kannalta. Jos pantattu osuustodistus ei vastaa muuta kuin
osuutta osuuskunnassa eika tietyn asunnon hallintaan siirry sen mukana, niin osuustodistuksen kayttd vakuu-
tena on kyseenalainen. Ero ASO-asuntoihin ja asunto-osakeyhtiomuotoiseen asumiseen on talta osin huo-
mattava, koska naissa asumisoikeussopimus ja tietyn osakeryhman omistus oikeuttavat yksikasitteisesti tietyn
huoneiston ja mahdollisesti muiden tilojen hallintaan.

Huoneistotietojarjestelmaan viedylta hallintakohteelta edellytetdan liséksi tiettya pysyvyytta, jotta panttauksen
kohde ei muutu. Asunto-osuuskunnassa ei ole itsestaan selvaa, milla paatésprosessilla esimerkiksi huoneis-
toja yhdistetaan tai jaetaan ja miten niiden hallinta tallaisessa tilanteessa osoitetaan tietylle osuuskunnan ja-

senelle.

9.1.3. Vuokra-asuminen

Vuokra-asumista sdadelldan lailla asuinhuoneiston vuokrauksesta. Laissa sdadellddn vuokranantajan ja vuok-
ralaisen oikeuksista ja velvoitteista sekd mm. vuokraoikeuden siirrettavyydesta. Vuokrasuhde tuottaa vuokra-
laiselle tiettyja oikeuksia asunnon hallinnassa. Vastaavia oikeuksia kuin asumisoikeusasunnoissa tai asunto-
osakeyhtidmuotoisessa asumisessa korjaus- ja muutos tdihin ei vuokralaisella kuitenkaan ole, vaan tallaisista
on sovittava vuokranantajan ja vuokralaisen kesken erikseen. Poikkeuksena ovat tilanteet, jossa pitaa ryhtya
toimenpiteisiin huoneistoa koskevan valittdman vahingon estédmiseksi tai rajoittamiseksi.
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Vuokralainen ei voi vapaasti siirtda vuokraoikeuttaan ilman vuokranantajan lupaa kolmannelle. Poikkeuksena
ovat vuokraoikeuden siirrot samassa asunnossa asuvalle perheenjasenelle. Vuokralaisen kuoltua vuokra-
suhde pysyy edelleen voimassa entisin ehdoin, ja talléin kuolinpesa on vastuussa vuokraehtojen tayttami-
sesta.

Vuokrasuhteen irtisanominen pitda tehda siten kuin huoneenvuokralaissa on sdadetty. Irtisanomiselle pitaa
olla hyvaksyttavat lain mukaiset perusteet.

Ymparistoministerion selvityksen (31.1.2019 Huoneistotietojarjestelman kehittaminen kattamaan muut hallin-
tamuodot kuin osakeomistukseen perustuvat asuinhuoneistot) mukaan valtion tukemia vuokra-asuntoja on
400 000 kpl ja vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja on 450 000. Vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista suurin
osa on asunto-osakeyhtibdtaloissa, ja yksityiset omistavat naista noin 300 000 sijoitusasuntoa.

Valtion tukemat vuokrataloyhteisét ovat yleensa kiinteistdosakeyhtidita tai normaaleja osakeyhtiéita, jotka ei-
vat ole huoneistotietojarjestelman piirissa. Yksityiset sijoittavat omistanevat sijoitusasuntojaan lahinna asunto-
osakeyhtidissa, jotka taas ovat huoneistotietojarjestelman piirissa. Vuokra-asuminen on siis hyvin eri tavoin
hallinnoitua toimintaa eri tilanteissa, ja yksityisten asuntosijoittajien méara on huomattava. Koska vain osa
vuokra-asunnoista on ylipdataan huoneistotietojarjestelmassa, ei huoneistotietojarjestelma voi tarjota kattavaa
ratkaisua vuokra-asuntojen tietojen rekisterdimiseen, ellei samalla tehdd huomattavia muutoksia vuokratalo-
yhteisdjen toimintaan.

Vuokraustietoa ymparistoministerion selvityksen mukaan tarvitaan mm. yhdyskuntasuunnittelussa seka tilas-
toinnissa. Tilastokeskus tarvitsisi vuokratietoja vuokramarkkinan seurantaa varten.

Huoneistotietojarjestelmassa vuokra-asuntojen tiedot ja kasittely eroaisivat muista asumismuodoista. Vuokra-
asumista eivat koskisi omistuksen rekisterdinti tai panttaus. Kaytdnndssa kyse olisi huoneistotietojarjestel-
maan tehtavista rekisterimerkinndista, joilla ilmaistaisiin tietyn osakehuoneiston vuokraustiedot. Koska vuokra-
lainen ei voi siirtdd vuokraoikeuttaan vapaasti, ei kdytdnnossa ole mahdollista tukea huoneistotietojarjestel-
man toiminnallisuudella asunnon vuokraamista. Vuokraoikeuksia ei siirretd vanhalta vuokralaiselta uudelle
vuokralaiselle, vaan uuden vuokralaisen vuokraoikeus perustuu uuteen vuokrasopimukseen ja vanhan vuok-
ralaisen vuokraoikeus paattyy.

9.2. Omistus- ja panttausmerkintdjen tekeminen huoneistotietojarjestelmassa

Omistus- ja panttausmerkinnat tehdaan huoneistotietojarjestelmassa hakemuksesta luovuttajan tai omistajan
antaman suostumuksen perusteella. Luovuttajan antama suostumus voidaan korvata myos muulla selvityk-
sella saannosta, mikali luovuttajan suostumusta ei saada. Tallaisia tilanteita ovat varsinkin perintésaannot,
mutta myds muita tilanteita voi esiintya, joissa luovuttaja syysta tai toisesta ei anna suostumustaan, vaikka
esteitd omistuksen lopulliselle siirtymiselle ei olisikaan. Kirjaamismenettelyssa ei tutkita luovutuskirjoja eika
niiden ehtoja eikd mydskaan panttaussitoumuksia. Kirjaamisviranomaisena toimii Maanmittauslaitos.

Omistuksen kirjaamista hakee luovutuksen saaja. Normaalissa asuntokauppatilanteessa luovuttaja hakee it-
selleen suostumuskoodin, jonka luovuttaja antaa luovutuksen saajalle. Suostumuskoodeja luovuttaja saa huo-
neistotietojarjestelmasta aina kaksi. Mikali omistus siirtyy luovutuskirjan allekirjoittamisen jalkeen esimerkiksi
loppukauppahinnan maksamisen yhteydessa, luovuttaja saa aluksi suostumuskoodin, jolla voi kirjata ehdolli-
sen omistuksen siirtdmisen. Kun kaupan ehdot ovat tayttyneet, luovuttaja antaa luovutuksensaajalle lopullisen
suostumuskoodin, jolla luovutuksensaaja voi saada lopullisen omistajakirjauksen huoneistotietojarjestelmaan.
Vastaavasti panttausmerkinnan tekemista varten osakehuoneiston omistaja antaa suostumuksensa panttauk-
seen suostumuskoodilla.
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Suostumuskoodin voi hankkia joko sahkdisesta palvelusta vahvasti tunnistautuneena tai suoraan Maanmit-
tauslaitoksen palvelupisteesta. Suostumuskoodi kohdistuu aina tiettyyn osakehuoneistoon ja tiettyyn luovutuk-
sensaajaan. Siten riskia siita, ettd suostumuskoodin voisi kayttda joku muu kuin oikea luovutuksensaaja, ei
ole.

Kirjaamisviranomainen ei kirjaamismenettelyssa tutki luovutuskirjoja, eli menettely eroaa kiinteistdjen kirjaa-
mismenettelystd olennaisella tavalla. Kun kirjaamisviranomaiselle saapuu kirjaamista koskeva hakemus ja
sen yhteydessa annetaan suostumuskoodi, omistuksen kirjaaminen ja panttausmerkinta voidaan tehda. Poik-
keuksena ovat ne tilanteet, joissa osakehuoneistoon kohdistuu jokin vallinnanrajoitus, kuten esimerkiksi ulos-
ottomerkinta.

Kirjaamisviranomainen ei tutki itse luovutuskirjan tekemiseen liittyvia vaiheita. Kiinteistéluovutusten osalta kir-
jaamisviranomainen tutkii, onko luovutuskirja syntynyt oikein, onko sen tekemiseen olemassa tarvittavat suos-
tumukset tai esimerkiksi onko tehty tarvittavat hallinnolliset paatokset luovutuksen hyvaksymiseksi yrityksissa
tai julkishallinnossa. Vastaavia selvityksia ei osakehuoneistojen luovutusten osalta tehda. Tasta johtuen osa-
kehuoneistojen kirjaamismenettelyyn soveltuu melko huonosti menettely, missa osapuolten tekeman luovu-
tuskirjan tekemisen jalkeen vaadittaisiin kolmannen osapuolen suostumusta, kuten yleisesti on tilanne asunto-
osuuskuntien osalta. Osuuskunta tekee luovutuksen jalkeen paatoksen siitd, hyvaksyyko se luovutuksen saa-
jan osuuskunnan jaseneksi vaiko ei.

Kirjaamisratkaisut kohdistetaan tiettyyn osakeryhmaan, joka edustaa hallintaoikeutta johonkin yhtiéjarjestyk-
sen mukaiseen hallintakohteeseen. Hallintakohteet on maaritelty huoneistotietojarjestelmassa yhtijarjestyk-
sen mukaisen huoneistoselitelman perusteella. Hallintakohteet voivat muuttua vain yhtidjarjestystad muutta-
malla. Kaytanndssa hallintakohteita voidaan jakaa ja yhdistaa tai niita voi syntya lisaa. Olennaista omistami-
sen ja panttauksen nakdkulmasta on se, ettd muutokset hallintakohteissa eivat kuitenkaan voi loukata osake-
ryhman omistajan tai pantinhaltijan oikeuksia. Muissa asumismuodoissa taytyisi varmistaa vastaava hallinta-
kohteen pysyvyys. Asunto-osuuskunnissa saattaa olla kaytéssad menettely, jossa tietyn huoneiston hallintaoi-
keus osuuskunnan jasenelle syntyy huoneiston vuokrasopimuksella. Osuuskunnan jasenen hallinnassa oleva
huoneisto saattaisi vaihdella joustavasti ajan kuluessa pelkastdan osuuskunnan jasenen ja osuuskunnan vali-
sen vuokrasopimuksen perusteella ilman, etta jasenen ja osuuskunnan valilla tapahtuisi mitdan muita oikeus-
toimia. Menettely on olennaisesti erilainen kuin osakehuoneiston luovutus, joten mikali asunto-osuuskunnat
halutaan osaksi huoneistotietojarjestelmaa, niiden hallintakohteiden maarittely ja hallinnan luovuttaminen tulisi
olla saadosperusteista, jotta voidaan turvata omistus ja pantinsaajan oikeudet. Osuuskuntien toimintamallit
eivat voisi perustua vain osuuskuntien saantéihin, vaan ne pitaisi yhteismitallistaa luovutusten kasittelyn, hal-
lintakohteen maarittelyn ja hallintakohteen pysyvyyden osalta.

10. Toimintamallivaihtoehtojen maarittely
10.1. Kauppahintatiedot
10.1.1. Nollavaihtoehto

Nollavaihtoehto tarkoittaa tilannetta, jossa kauppahintatietoja ei kerata jatkossakaan kattavaksi ja saadospe-
rusteiseksi tietovarastoksi. Kauppahintatietojen keraaminen on Verohallinnon vastuulla varainsiirtoverotusta
varten seka muutoin markkinatoimijoiden vastuulla. Talla hetkella ainoa kauppahintatietoja keraava markkina-
toimija on Kiinteistonvalitysalan keskusliitto.

Markkinatoimijoita voi ilmaantua jatkossa lisaa, koska sahkoiset kaupankayntijarjestelmat yleistyvat luottolai-

toksissa huoneistotietojarjestelman kayttdéonoton myo6ta, ja talldin kauppahinnat ovat jo valmiiksi tietojarjestel-
missa olemassa. Kauppahinnan kerdaminen tallaisesta jarjestelmasta kauppahintarekisteriksi olisi teknisesti

helppoa. Viitteita tallaisesta kehitystydsta ei toistaiseksi ole, ja huoneistokohtaisen tiedon kerdaminen edellyt-
taisi sdadosperustaa.
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Seka Verohallinnon ettd Kiinteistonvalitysalan keskusliiton keradmaan kauppahinta-aineistoon liittyy puutteita,
joiden seurauksena nollavaihtoehdossa ei synny kattavaa ja ajantasaista kauppahinta-aineistoa. Markkinatoi-
mijoiden on vaikea saavuttaa tilannetta, jossa kaikkien toimijoiden kauppatiedot tulisivat kootuksi kattavasti
kauppahintarekisteriksi, koska kaikkia asuntoluovutuksia ei tehda valittajien toimesta eika luottolaitos ole valt-
tdmatta luovutuksessa mukana, ja valittdjakaupoistakin tallakin hetkelld vain osa paatyy Kiinteistonvalitysajan
keskusliiton hintaseurantapalveluun. Verohallinnon kauppahinta-aineistoon taas tiedot luovutuksista tulevat
sitd mukaa kuin varainsiirtoveroilmoituksia tehdaan. Viive kaupan tekemisesta varainsiirtoveroilmoituksen te-
koon saattaa olla pitka, koska uusien asuntojen osalta varainsiirtovero suoritetaan vasta kohteen valmistuttua.

Kattavan ja ajantasaisen asuntojen kauppahintatiedon puuttuminen vaikeuttaa todellisen markkinatilanteen
hahmottamista. Tilastokeskus ei pysty muodostamaan omia asuntokantaan liittyvia tilastoja ja indekseja siten,
ettd tiedot perustuisivat yhteen luotettavaan tietolahteeseen, vaan tietoja pitda kerata eri lahteista ja yhdistella
toisiinsa tilastotarkoituksia varten. Koska eri toimijoilla on vaihtelevasti kaytdssa yhteisia tunnisteita, kuten py-
syva rakennustunnus, tiedon yhdistamisessa eri lahteista on ongelmia.

10.1.2. Suppea tietosisaltd

Suppea tietosisalto tarkoittaisi vaihtoehtoa, jossa sdaddsperusteiseen asuntojen kauppahintarekisteriin koot-
taisiin osakehuoneistoluovutuksista perustiedot. Suppeat kauppahintatiedot voisivat olla my&s huoneistotieto-
jarjestelmassa saantotietojen lisatietoina. Suppeat tiedot osana nykyista huoneistotietojarjestelmaa toteutuk-
sen ja yllapidon kustannukset olisivat todennakoisesti alhaisemmat kuin ettd perustettaisiin erillinen kauppa-
hintarekisteri, jonne kopioitaisiin huoneistotietojarjestelmasta kaupan kohteen tietoja. Suppeassa tietosisal-
I6ssa luovutuksista tallennettaisiin saannolle kokonaiskauppahinta (velaton kauppahinta) kaupantekohetkella.
Huoneistotietojarjestelmassa on jo tieto yhtidjarjestyksen mukaisesta pinta-alasta, jonka perusteella voidaan
laskea nelidhinta.

Kauppahintaan voitaisiin liittdad huoneistotietojarjestelmassa ja vaestotietojarjestelmassa olevia tietoja. Sen
sijaan erillistd kaupantekohetken poikkileikkaustietoa yhtiosté ja osakehuoneistosta ei sailytettaisi.

Suppean kauppahintatiedon hyddynnettavyys riippuu paljolti siitd, kuinka kauppahinta voidaan liittda kohteen
tietoihin ja mita tietoja kohteesta muutoin keratdan. Kauppahinnan tulkintaa auttavat mm. tiedot kohteen kor-
jaushistoriasta, korjausvelasta ja tulevista korjaustarpeista. Nelidhintoihin vaikuttaa suoraan tieto siita, onko
kohteessa suuret korjaustyét jo tehty vai ovatko ne vasta tulossa. Joka tapauksessa kauppahintaan voitaisiin
littda kaupan kohteen ominaisuustietoja, kuten huoneistotietojarjestelmaan tallennettu pinta-alatieto tai vaes-
totietojarjestelmassa olevat huoneiston varustetiedot. Koska suppeassa versiossa ei erikseen tallennettaisi
poikkileikkaustietoa kaupantekohetkelta, kauppatiedon hyddynnettavyys on paras juuri kaupanteon jalkeen.
Sen jalkeen kohteen tiedot voivat muuttua, eivatkd enda vastaakaan kaupantekohetken tilannetta. Mikali huo-
neistotietojarjestelmasta voitaisiin hakea esim. korjaushistoriatietoja tietylta ajanhetkeltd, poikkileikkaustiedon
tallettamiseen erikseen ei olisi kuitenkaan tarvetta.

Suppea kauppahintatieto voitaisiin keratd huoneistotietojarjestelmaan luottolaitosten kautta tehdyissa kau-
poissa suoraan luottolaitosten kayttamistd kaupankayntijarjestelmistd samassa sanomassa milla haetaan
omistuskirjausta osakehuoneistorekisteriin. Mikali kaupassa ei ole mukana luottolaitosta mutta kauppa teh-
daan kuitenkin valittdjan avustuksella, kauppahintatiedot voisivat tulla suoraan kiinteistonvalitysjarjestelmasta
omistuskirjauksen hakemisen yhteydessa. Mikali kauppa tehdaan ilman valittajaa ja luottolaitosta, eika ole
kaytettavissa tietojarjestelmaa kaupan tekemiseksi ja omistajakirjaushakemuksen sanoman muodostamiseksi
ja valittdmiseksi huoneistotietojarjestelmaan, omistuskirjausta haetaan paperilomakkeella. Samalla voitaisiin
keratéd myoés kauppahintatiedot muiden tietojen ohella.

Kauppahintatietoja ei tarvitsisi mallissa vieda viranomaistyona rekisteriin kuin siind tapauksessa, ettd omistuk-
sen kirjaamista haetaan paperilomakkeella. Tassa tapauksessa tiedon oikeellisuus ja luotettavuus on yksi ar-
vioitava seikka. Mikali kauppahintatiedot tulevat suoraan luottolaitoksen tai kiinteisténvalittdjan sahkdisesta
jarjestelmasta allekirjoitetun sdhkodisen kauppakirjan tiedoista, tietoon voitaneen luottaa, koska kyse on tassa
tapauksessa suoraan allekirjoitetun kauppakirjan sisallosta. Paperilomakkeella ilmoitettavat tiedot sen sijaan
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olisivat luovutuksensaajan ilmoittamia tietoja, joten mita ilmeisimmin tassa tapauksessa viranomaiselle tulisi
toimittaa myds luovutuskirja tiedoksi omistuskirjaushakemuksen liitteena.

RS-menettelyn piirissd olevat rakentamisenaikaiset saannot hallitaan talla hetkelld RS-pankin toimesta. Ra-
kentamisenaikaisista saannoista ei tule mitdan tietoa huoneistotietojarjestelmaan, ennen kuin kohde valmis-
tuu. Huoneistotietojarjestelmassa omistajana kaikilla osakeryhmilld on RS-menettelyn ajan perustajaosakas.
Kohteen valmistuttua RS-pankki ilmoittaa Maanmittauslaitokselle valmistumishetken tilanteen omistusten ja

panttausten suhteen.

RS-menettelyssa olevien kohteiden valisaannot tulisi ilmoittaa huoneistotietojarjestelmaan, jotta kauppahinta-
aineistosta tulisi kattava my6s uusien asuntojen osalta. limoittajana voisi toimia aina RS-pankki, joka muutoin-
kin saa tiedot kaikista rakentamisenaikaisista saannoista. Tama olisi muutos nykyiseen toimintamalliin huo-
neistotietojarjestelmassa, mutta toisaalta tata palvelevat tekniset ratkaisut syntyvat jo nykyisen huoneistotieto-
jarjestelman kehitystyon yhteydessa. Naiden kohteiden osalta pitaisi pystya ilmoittamaan saanto, vaikka omis-
tusta ei RS-menettelyn kestdessa viela kirjattaisikaan. Samalla saataisiin tietoa uusien asuntojen kaupan li-
saksi myymattdmistad asunnoista ja uusien asuntojen markkinan tilasta. RS-menettelyssa olevassa kohteessa
ilman rakentamisenaikaista saantomerkintda oleva osakehuoneisto ilmaisisi samalla sen, ettd osakehuoneisto
on vield myymatta.

Kauppahintatietojen suppea tietosisaltdé osana huoneistotietojarjestelmaé on ilmeisen vaivattomasti jarjestetta-
vissa teknisesti, eikd se myodskaan lisaisi tehtavid eri osapuolilla lukuun ottamatta viranomaiselle paperilomak-
keilla ilmoittavia tietoja, jotka viranomaisen tulisi vieda jarjestelmaan. Suppea tietosisalté mahdollistaa muihin
huoneistotietojarjestelman tietoihin yhdistettyna hyvat edellytykset seurata asuntokaupan tilaa ja kehittymista
ajantasaisen tiedon perusteella. Puutteena on se, etta kaupantekohetken tilannetta ei talleteta erikseen, jolloin
kauppahinnan edustavuuden arviointi jalkikateen on vaikeaa.

10.1.3. Laaja tietosisaltd

Laaja tietosisalté tarkoittaisi oman itsendisen asuntojen kauppahintarekisterin rakentamista. Kauppahintare-
kisteri voisi olla osa huoneistotietojarjestelmaa, mutta siella selkedsti oma itsendinen rekisterinsa, johon tal-
lennettaisiin kauppahetken poikkileikkaustiedot. Kauppahintarekisteri voisi olla myds huoneistotietojarjestel-
masta erillinen rekisteri.

Kauppabhintarekisterin laaja tietosisaltd kattaisi luovutushetken tilanteessa

- kaupan kohteen ominaisuustiedot

- kaupan kohteen korjaushistoriatiedot (yhtio- ja huoneistokohtaiset tiedot)

- kaupan kohteen suunnitellut korjausty6t

- kaupan kohteen paatetyt korjaustyot

- kaupan kohteen korjausvelka (korjausvelka sisaltyy hallituksen ohjelman 6.6.2019 selvitettaviin asioi-
hin)

- kaupan edustavuuteen liittyvat tiedot (sukulaisluovutus)

- kokonaiskauppahinta

- osakehuoneiston yhtidlainaosuus

- rakennuspaikka oma/vuokrattu/osittain oma ja osittain vuokrattu

- maanvuokran maara / huoneistojen pinta-ala

- maanvuokrasopimuksen paattymispaiva

- huoneistokohtainen maanvuokran maara (valinnainen vuokratontti. Osa tontista on taloyhtién omis-
tuksessa ja osa vuokrattuna. Osakkeen omistajalla on lunastusoikeus huoneistokohtaiseen tontti-
osuuteen)
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Laajan kauppahintatiedon keraaminen edellyttaa, etta taloyhtididen tietoja samalla avataan standardimuo-
dossa kauppahintarekisterin tietojen keraamista varten. Korjaustoéihin liittyvat tiedot pitaa pystya samalla ra-
kenteistamaan ja luokittelemaan siten, etta niiden koneellinen tulkinta on mahdollista ainakin siltd osin, kuin
ne vaikuttavat kauppahinnan muodostumiseen. Laajan kauppahintatiedon perustiedot voisivat tulla luottolai-
toksista tai kiinteistonvalittajiltd sekd paperihakemusten mukana vastaavalla tavalla kuin suppean tietosisallén
vaihtoehdossakin. Korjaustietojen ja maanvuokratietojen osalta alkuperainen tietoldhde voi olla vain taloyhtio.
Sukulaisluovutus voidaan selvittda ainakin osittain vaestoétietojarjestelman avulla.

Mikali taloyhtididen korjaustdiden historia- ym. tietoja keratdan ajantasaisena huoneistotietojarjestelmaan,
kauppahintatietoon voidaan liittaa tarvittavat poikkileikkaustiedot suoraan huoneistotietojarjestelmasta. Tietoja
ei mahdollisesti kerattaisi keskitetysti huoneistotietojarjestelmaan, vaan esimerkiksi osa taloyhtidista veisi tie-
tonsa keskitetysti huoneistotietojarjestelmaan ja osa tarjoaisi tietoja rajapinnoista. Tassa vaihtoehdossa talo-
yhtion tietojen hakeminen on ty6ladmpaa mm. toimintaymparistén rakentamisen ja yllapidon osalta, koska tie-
tolahteita olisi useita ja niihin tulisi muutoksia mm. isannditsijavaihdosten seurauksena.

Mikali taloyhtididen tietoja ei olisi saatavilla standardissa muodossa keskitetysti eika hajautetusti, vaan jatket-
taisiin nykyisella toimintaymparistdlla taloyhtidin tietojen vaihdossa, kaikki lisatieto kauppahinnoille olisi vie-
tava kasin isannditsijantodistukselta. Tama tyod olisi viranomaisen vastuulla, ellei tietoja joissakin tapauksissa
saataisi kiinteistonvalitysjarjestelmista. Mikali taloyhtididen tietojen valityksen standardisoimista ei tehtaisi, ei
mydskaan syntyisi mallia yllapitdd korjaushistoriatietoja rakenteellisena ja yhtenaisesti luokiteltuna tietona.
Korjaustaihin liittyvat kirjaukset hallitaan nykyisin vapaana tekstimuotoisena tietona isdnndintijarjestelmissa.
Kaytanndssa viranomainen joutuisi talldin tekemaan tulkinnan taloyhtion tiedoista ennen tiedon vientia kaup-
pahintarekisteriin kaupan tiedoiksi.

Kauppabhintarekisteri laajalla tietosisallélla mahdollistaa laajemmat analyysit ja tutkimuksen asuntojen hinnan-
muodostuksesta kuin pelkdn kokonaiskauppahinnan lisdaminen huoneistotietojarjestelman saantotietoihin.
Nain on varsinkin siind tapauksessa, etta taloyhtididen tietoja ei saada standardoidulla tavalla kayttoon. Mikali
tietoja olisi saatavilla ja mikali ne mahdollistaisivat tietyn ajanhetken tilanteen selvittdmisen jalkikateen, olisi
myds suppeaa kauppahintatietoa kerddmalld mahdollista rakentaa tietotekninen ymparisto siten, ettéd kauppa-
hintatiedot mahdollistaisivat vastaavat analyysit kuin kauppahintarekisteri laajalla tietosisallolla.

10.1.4. Kauppahintatiedon julkisuus ja avoin data

Kauppabhintatiedoista tulee lahtokohtaisesti julkisia, mikali niitd keratdan viranomaisen yllapitamaan saadospe-
rusteiseen rekisteriin. Poikkeukset paaperiaatteesta on saadetty julkisuuslain 6:24 §:ssd. Sen mukaisesti sa-
laisia ovat ”... asiakirjat, jotka sisaltavét tietoja henkilon vuosituloista tai kokonaisvarallisuudesta taikka tuen tai etuuden
perusteena olevista tuloista ja varallisuudesta taikka jotka muutoin kuvaavat hanen taloudellista asemaansa...”. Yksittai-
sen osakehuoneiston kauppahinta ei sinalladn suoraan kerro kaupan osapuolten vuosituloista tai kokonaisva-
rallisuudesta. Osakehuoneistokauppa kuitenkin tehdaan usein oman asunnon hankkimiseksi, jolloin asunnon
kauppahinnasta voinee kaytannossa tehda paatelmia myds osapuolten varallisuudesta. Toisaalta vastaavien
paatelmien tekemiseen riittdnee paljon karkeampikin kasitys kohdealueen yleisesta hintatasosta. Osakehuo-
neistoja hankitaan toki myds sijoitusasunnoiksi, jolloin ostajalla saattaa olla useita osakehuoneistoja. Tall6in
yksittdinen osakehuoneiston kauppa ei paljasta varallisuudesta tietoja samalla tavalla kuin yksittaisen omaksi
asunnoksi hankitun osakehuoneiston kauppa.

Kiinteistdjen kauppahintarekisteritiedot ovat julkisia, ja niistd on annettava pyydettaessa otteita ja muita tietoja
(L kiinteistdjen kauppahintarekisterista, 5 §). Asuntojen kauppahintatietojen osalta lahtékohdan pitaisi olla
myds vastaava julkisuus, jotta asuntomarkkinoista tulisi lapinakyvammat ja hinnanmuodostukseltaan tehok-
kaammat. Kauppahinta-aineistosta jalostetun tilastollisen aineiston julkaiseminen ajantasaisena avoimena da-
tana kaikille markkinatoimijoille lisdisi edelleen asuntomarkkinoiden lapinakyvyytta.
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Vuoden 2020 alussa voimaan tuleva tiedonhallintalaki on julkisen hallinnon tiedonhallintaa saanteleva yleislaki.
Sita sovellettaisiin kauppahintatietojen kasittelyssa seka niiden luovuttamisessa toisille viranomaisille. Kauppa-
hintatietojen julkisuuteen ja luovuttamiseen sovellettaisiin yleislakina julkisuuslakia. Tietojen kerdamisesta ja eri
tahojen tiedonsaantioikeuksista tulisi sdatéda huoneistotietojarjestelmalaissa.

10.2. Taloyhti6iden tiedot

Valtaosa taloyhtididen tiedoista syntyy taloyhtididen jatkuvan toiminnan tuloksena. Suurin osa naista tiedoista
myds hallitaan taloyhtion toimesta. Huoneistotietojarjestelmaan tulee taloyhtidilta siirtymakauden jalkeen hal-
littavaksi osakeluettelon tiedot ja omistaja-
vaihdokset. Taloyhti6illa itsellaan on kui-
tenkin siitymakauden jalkeenkin merkit-

panttausmer-  Tilinpdatds

tava osa taloyhtiéon ja osakehuoneistoihin & Kinnat » . .
liittyvista tiedoista. Jotkin tiedot ovat saata- o &\s’@\ Setfoltuk_ ’e%(%,&

villa osittain myds muista lahteista, kuten
esimerkiksi rakennusvalvonnasta tai vaes-
totietojarjestelmastd, mutta kattavasti tie-
toja on saatavilla vain taloyhtidilta. Esimer-
kiksi tilinpaatoksia ei asunto-osakeyhtion
tarvitse raportoida Patentti- ja rekisterihalli-
tukselle, kuten muiden osakeyhtididen.

) Kul
N _U utus-
™ tiedot

Taloyhtididen kyky yllapitaa tietojaan vaih-
telee. Jaljempana kaydaan lavitse erilaisia
toimintamalleja taloyhtididen tietojen saata-
vuuden ja hallinnan parantamiseksi, jotta
tieto on saatavissa ja kaytettavissa helposti
sielld missa sita tarvitaan.

Yhtidlainat

10.2.1. Nollavaihtoehto

Nollavaihtoehto tarkoittaisi tilannetta, jossa taloyhtididen tietojen hallinta kehittyisi edelleen taloyhtididen seka
taloyhtididen palveluntarjoajien toimesta. Tietojen vaihtoon joko kehittyisi ajan kuluessa markkinatoimijoille
yhteisia valineita tai sitten tietojen vaihto jarjestelmien valilla ei kehity nykyisesta. Pienille taloyhtidille tuskin
nollavaihtoehdossa kehittyisi valineita, joilla heidan tietojaan voitaisiin saada tietojarjestelmiin ainakaan katta-
vasti. Pienten yhtididen valineiden kehittdminen markkinaehtoisesti edellyttaisi taloudellisia satsauksia pienilta
toimijoilta, jotka eivat valttdmatta nae tasta koituvan valitdonta hyotyd omalle asumiselle ja taloyhtion hallin-
nolle.

Nollavaihtoehdossa tietoja edelleen vaihdettaisiin toimijoiden valilla 1ahinna paperi- tai pdf-tulosteina, joista
tietoja kopioitaisiin manuaalisesti eri jarjestelmiin, kunnes jossakin vaiheessa isanndintijarjestelmiin toteutettai-
siin yhteisia valineita tiedonvalitysta varten. Jotta tiedonvalitys kehittyisi, isanndinnin ohjelmistoalan tulisi pys-
tya sopimaan yhteisista standardeista tiedonvalityksessa seka toteuttaa ne omiin jarjestelmiinsa. Lisaksi isan-
noitsijoiden tulisi ottaa valineet kayttoon. Samoin tiedon hyddyntajien tulisi kehittdd oma valmiutensa hyédyn-
tda uusia mahdollisuuksia saada kayttéonsa standardin mukaista tietoa. Jotta uusia toimintatapoja kannattaa
kehittda, tiedon tarjoaminen standardin mukaisena rakenteisena tietona pitaisi olla paasaantd eika poikkeus.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston edustajien kanssa kaydyssa keskustelussa nousi esille ndkemys, jonka mukaan
isédnndintiala on ns. matalan alalle paasyn kynnyksen ala, jossa toimijajoukko on hyvin pienyritysvaltainen.
Téassa toimintaymparistdssa ei ole lainkaan selvaa, ettd toimintamallit kehittyisivat omaehtoisesti isannoin-
tialan sisalla. Isdnndinnin ohjelmistotoimittajia on myods paljon, jolloin yhteisen standardin sopiminen on intres-
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siristiriitojen vuoksi vaikeaa. Yhteinen standardi edellyttaa aina kompromisseja kaikilta toimijoilta seka tieto-
mallimuutoksia jarjestelmissa. Tiedonsiirtoja varten mahdollisesti kehittyisi toimittajakohtaisia ratkaisuja, mikali
tiedonsiirrot kehittyisivat ylipdataan. Suurin motivaatio tiedonsiirron kehittdmiseen pitaisi olla taloyhtiélla, mutta
taloyhtio ei ole isdnndinnin ohjelmistotoimittajan asiakas, joka voisi tallaista kehitysty6ta edistaa. Taloyhtididen
kyky muutoinkaan edistaa tallaisen toiminnallisuuden kehittymista on heikko, koska taloyhtididen hallitusty6s-
kentelyyn osallistuvat henkil6t eivat yleensa ole ammattimaisesti toimivia henkildita.

Ongelmat isannditsijanvaihdostilanteissa sailynevat nollavaihtoehdossa ennallaan, ja ongelmat tietojen siirty-
misessa vanhalta isannoitsijalta uudelle isannditsijalle toimisivat edelleen tehokkaasti kilpailua rajoittavana
tekijana. Osakkaiden mahdollisuudet saada tietopalvelua verkossa yhtitstaan ja osakehuoneistostaan riippui-
sivat siitd, kuinka laajasti taloyhtidlle palvelua tuottava isannditsijayritys tallaista palvelua osakkaille tarjoaa.
Toisaalta nollavaihtoehto ei edellyta taloyhtidlta tai isannaitsijalta mitaan toimenpiteita eika nykyisen toiminta-
mallin jatkaminen aiheuta mydskaan valittdmia kustannuksia. Taloyhtididen ja osakkaiden lisatyo ja lisakus-
tannus verrattuna muihin toimintamallivaihtoehtoihin realisoituu nollavaihtoehdossa silloin, kun taloyhtion tie-
toja tarvitaan taloyhtion tai osakkaan palvelua tuotettaessa.

10.2.2. Perustietosisalto — tekniset tiedot

Perustietosisaltd kattaisi ne tiedot, joiden vaivattomalla kaytt6on saamisella on suurin merkitys kaikille alan
toimijoille. Perustietosisallon tulisi kattaa perustietotarpeet koskien

- vaihdantaa

- Kkiinteistonvalitysta

- luotonantoa

- taloyhtidn hallintoa ja osakkaiden tiedonsaantia
- isannditsijdnvaihdoksia

- osakkaan tietopalvelua

Taman selvityksen aikana tehdyn tietotarveselvityksen mukaan olennaisimmat yhteiset tietotarpeet liittyvat
korjaus- ja muutostdiden tietoihin. Siten perustietosisaltd voisi muodostua seuraavista tiedoista:

- korjaushistoriatiedot (yhtié- ja huoneistokohtaiset tiedot)

- suunnitellut korjaustyot

- paatetyt korjaustyot

- korjausvelka (korjausvelka sisaltyy hallituksen ohjelman 6.6.2019 selvitettaviin asioihin)

- kohteen isannditsijantodistukseen sisaltyvat ominaisuustiedot siltd osin kuin niita ei ole saatavilla
viranomaislahteista

Naiden tietojen avulla myds kauppahintatietojen perustietosisaltd voitaisiin kayttétilanteessa taydentaa kor-
jaus- ja muutostdiden tiedoilla ilman, etta niita erikseen kerattaisiin erilliseen kauppahintarekisteriin kaupante-
kohetken poikkileikkaustietona.

Perustietosisallon tiedot paivittyvat harvoin. Korjaus- ja muutostydhistoriatietoja ei tarvitse jalkikateen paivit-
taa, vaan riittaa, etta tieto esim. linjasaneerauksesta viedaan jarjestelmaan kerran. Suunnitellut ja paatetyt yh-
tion korjausty6t paivittyvat yhtiokokouksissa paasaantodisesti kerran vuodessa tai tdman lisaksi ylimaaraisissa
yhtidkokouksissa. Yhtidn korjaustiedot tulisi yllapitda rakennuskohtaisesti.

Korjaustoiden tiedot tulisi vieda huoneistotietojarjestelmaan rakenteisena tietona. Eri kohteille tulisi myos
maaritella tekninen kayttéika, jolloin korjaushistoriaa voitaisiin kayttaa korjausvelan lahtétietona. Toistaiseksi
korjaamattomat kohteet saisivat korjaushistoriassa rakennuksen valmistumishetken tiedot, ja naillekin tiedoille
tulisi vieda tekninen kayttdika. Korjaushistoriaa koskeva luokittelu ja rakenne pitaisi syntya osana yhteisen
standardin luomista.
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Huoneistokohtaiset korjaushistoriatiedot voisi vieda huoneistotietojarjestelmaan seka taloyhtio etta osakas.
Myds naiden tietojen tulisi olla rakenteisessa muodossa seka yhteisen standardin mukaisia. Rajanveto yhtion
ja huoneiston vastuulla olevista kohteista saattaa vaihdella yhtidittain. Poikkeava vastuunjako tulisi myos il-
meta korjaustdiden luokittelusta.

Korjausvelkaa ja sen sisaltda ei ole vield maaritelty, eikd sen maarittelyd mydskaan tehda tdman selvityksen
yhteydessa. Mikali korjausvelka maariteltaisiin laskennallisena luokituksena eikd euromaaraisena lukuna, kor-
jausvelka voitaisiin laskea kayttaen lahtétietoina taloyhtion korjaushistoriatietoja.

Korjaus- ja muutostoita yllapidetaan taloyhtididen jarjestelmissa (isanndintijarjestelmissa) vapaamuotoisena
tekstitietona. Yhteisen tietomallinnuksen kayttdonotto edellyttda taloyhtididen jarjestelmiin muutoksia seka sen
lisaksi nykyisen tiedon muuttamisen rakenteiseksi ja luokitelluksi tiedoksi. Kertatyon jalkeen on yllapidettava
enaa uusien valmistuneiden korjaustdiden seka suunniteltujen ja paatettyjen korjaustdiden tietoja. Nama tie-
dot muuttuvat harvoin. Yhtiokokouksessa kasitellaan vuosittain tulevat korjausty6t seuraava viiden vuoden
aikana, eli minimissaan tietoa yllapidetdan kerran vuodessa.

10.2.3. Laaja tietosisaltd — tekniset tiedot

Laaja tietosisaltod kattaisi kaikki isannoitsijantodistuksesta annetun asetuksen (12.5.2010/365) mukaiset tekni-
set tiedot. Laajan tietosisallon standardointi ja laittaminen saataville mahdollistaisi kaiken nykyiseen isénnditsi-
jantodistukseen sisaltyvan teknisen tiedon valittdmisen jarjestelmien valilla.

10.2.4. Perustietosisaltd — taloudelliset tiedot

Perustietosisalto taloudellisissa tiedoissa kattaisi niita taloustietoja, joita tarvitaan erityisesti vaihdannassa ja
osakkaan luototuksessa. Yhtidtasoiset tilinpaatostiedot eivat yleensa ole osakkaan luottopdatosten kannalta
olennaisia. Luottolaitoksilta saadun tiedon mukaan tilinpaatéstietoja halutaan osakkaan luototuksessa lahinna
pienilta taloyhtidiltd. Taloyhtidn itsensd arvioinnissa sen sijaan tarvitaan myos tilinpaatostietoja. Osakehuo-
neistokohtaiset tiedot ja niiden tarve korostuvat osakaskohtaisissa lainoissa. Nama tiedot ovat samalla myds
luottolaitosten raportointivelvoitteiden ja kotitalouksien velkaantuneisuuden arvioinnin ndkdkulmasta olennai-
simmat.

Perustietosisaltoon taloustiedoista voisivat kuulua

- osakehuoneistokohtainen yhtiélainaosuus
- yhtibvastike

- rahoitusvastike

- kayttdkorvaukset

- maanvuokratieto

- tilinpaatoés

Yhtidn korjaustietojen ja suunnitelmien ohella kiinteistonvalityksessa tarvitaan jo aikaisessa vaiheessa myynti-
ilmoitusta varten tiedot yhtidlainaosuudesta, yhtidvastikkeista, rahoitusvastikkeista seka kayttokorvauksista
(esim. vesimaksu, saunamaksu).

Koska taloyhtion taloustiedot saattavat paivittya usein, kaikessa tiedossa tulisi olla mukana tieto ajantasaistus-
hetkesta. Paivakohtainen tieto taloustiedoista tarvitaan kaupantekohetkelld, mutta muutoin voidaan pitkalti toi-
mia vanhemmallakin tiedolla, kunhan tiedetaan tiedon paivitysajankohta. Esimerkiksi kiinteisténvalityksessa
kaytetdan tana paivana yleisesti korkeintaan kolme kuukautta vanhaa isannditsijantodistusta ja tilastointia
seka raportointia varten saattaa riittda kerran vuodessa ajantasaistettu tieto.

10.2.5. Laaja tietosisaltd — taloudelliset tiedot
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Laaja tietosisalto kattaisi kaikki isannditsijantodistuksesta annetun asetuksen (12.5.2010/365) mukaiset talou-
delliset tiedot. Laajan tietosisallon standardointi ja laittaminen saataville mahdollistaisi kaiken nykyiseen isan-
noitsijantodistukseen liittyvan taloudellisen tiedon valittdmisen jarjestelmien valilla. Taman liséksi laaja tietosi-
saltd kattaisi tilinpaatostiedot.

10.2.6. Tietopalvelurajapinta ja keskitetty tietovarasto

Osittain hajautetussa ja osittain keskitetyssa sekamallissa taloyhti6t toimisivat eri tavoin taloyhtion tietohallin-
nollisen kyvykkyyden mukaisesti. Ammattimaista isdnndintia kayttavat taloyhtiot todennakadisesti hallinnoivat
tietojaan isdnndintijarjestelmissa, joiden tietopalvelutoiminnallisuutta voi kehittda siten, etta tietojen jakelu tie-
topalvelurajapinnoista olisi mahdollista. Taloyhtitt, jotka toimivat ilman erityista tietojarjestelmaa, voisivat
vieda tietojaan erikseen tata varten tehdylla kayttoliittymalla keskitettyyn tietovarastoon. Tiedot pysyisivat tal-
lessa keskitetyssa tietovarastossa taloyhtion ja osakkaiden tarpeita varten.

Tietopalvelurajapintaa tietojen jakelussa hyddyntavat taloyhtiét hallinnoisivat itse tietopalvelujaan seka tekni-
sesti ettd sopimuksellisesti. Keskitettyyn tietovarastoon vietavien tietojen osalta tiedon jakeluun liittyvat tekni-
set ja sopimukselliset asiat hoidettaisiin keskitetysti. Taloyhtid voisi sekamallissa itse paattaa, tuottaako se
tietopalvelun itse vai kerataanko tieto keskitettyyn tietovarastoon, josta tietopalvelua annetaan. Jotta standar-
disoidut toimintatavat tiedon valityksessa tulisivat kayttdéon, taloyhtidille olisi kuitenkin pakollista tarjota tieto-
jaan joko oman rajapinnan tai keskitetyn tietovaraston kautta.

Taloyhtid voisi kayttaa keskitettya tietovarastoa myos niin, etta jotkin tiedot siirretdan keskitettyyn tietovaras-
toon ja muut, esimerkiksi usein muuttuvat tiedot, tarjotaan taloyhtion jarjestelmasta. Usein muuttuvia tietoja
ovat tietyt taloudelliset tiedot, joista tarvitaan paivan tilanne esimerkiksi kiinteistonvalityksessa kaupantekohet-
kella. Naitakin tietoja voitaisiin kerata keskitetysti, mutta niiden jatkuva yllapito keskitetyssa tietovarastossa ei
ole jarkevaa. Paivakohtaisesti muuttuvia tietoja ei ajantasaisteta taloyhtididenkaan jarjestelmissa jatkuvasti,
eika sellaiseen ole mitdan syytakaan, koska jatkuva ajantasaistus vaatisi naiden tietojen osalta ylimaaraista
tyota eika tiedon kysynté ole jatkuvaa. Tyypillisesti paivittdin muuttuvan taloudellisen tiedon tarve syntyy osak-
kaan tarvitsemasta palvelusta, jonka tuottaa luottolaitos tai kiinteistonvalittaja. Esimerkiksi tietoja osakehuo-
neistokohtaisista yhtiélainaosuuksista ei tarvita taloyhtion jatkuvassa toiminnassa, mutta kaupantekohetkella
sellainen tieto pitaa olla saatavilla.

10.2.7. Standardin luominen

Kaikki vaihdot, joissa tietoja pitaa liikutella eri jarjestelmien valilla, edellyttavat valttdamatta yhteista standardia
tapaa toimia, yhteista kasitteistda ja tiedonsiirron mallintamista. Todennakodisesti myds tiedon harmonisointia
ja rakenteistamista on tehtava ennen kuin eri jarjestelmien valilla tietoja voidaan vaihtaa. Yhtenaisen toiminta-
tavan tulisi olla pakollista, jotta tietoja voidaan liikutella kattavasti eri toimijoiden kesken.

Taloyhtididen tietojen jarkeva kaytto edellyttaa tietojen yhdenmukaistamista ja rakenteistamista siten, etta sita
voidaan tulkita koneellisesti. Taloudellisen tiedon osalta tdma on jo suurelta osin nain, mutta korjaus- ja muu-
tostdiden osalta tietoja hallitaan isdnndintijarjestelmissa vapaamuotoisesti tekstind. Tilinpaatostietojen osalta
standardi tiedonvalitystapa on jo olemassa. Muidenkin tietojen osalta tietoa tarvitaan helposti tulkittavassa
muodossa, jotta sitd voidaan kayttaa erilaisissa sahkdisissa prosesseissa ilman erillistd manuaalista tulkintaa.
Taloyhtididen tietoja pitaa taltd osin parantaa huomattavasti nykyisesta, ja sen toteuttamiseksi tarvitaan myos
rahoitusta. Tietoa voidaan keratad myos tekstimuotoisena, mutta sellaisen tiedon hyddyntdminen koneellisesti
ei onnistu.

Tiedon luokittelun ohella olennaista on yhteisten tunnisteiden kayttd kattavasti kaikissa tietojarjestelmissa.
Kaikissa jarjestelmissa pitda ottaa kayttddn pysyva rakennustunnus, pysyva huoneistotunnus seka osakeryh-
matunnus. liman yhteista tunnistemaailmaa tietojen vaihto eri jarjestelmien valilla ei ole mahdollista.
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Standardin tekemiselle pitaa olla selkea vastuutaho seka tehokkaat valineet siihen, etté se otetaan kayttéon
kaikissa jarjestelmissa. Standardin luomisessa pitaa olla edustettuna kaikki alan tarkeimmat toimijat

- taloyhtiét

- is@nndintijarjestelmatoimittajat
- isannditsijat

- luottolaitokset

- kiinteistonvalittajat

- Tilastokeskus

- maa- ja metsatalousministerio
- Maanmittauslaitos

- ymparistéministerio¢

- oikeusministeri6

- Rakennusteollisuus RT

Tehokkaat valineet kayttdonotolle voivat tarkoittaa sdaddsperusteista velvoitetta taloyhtion toiminnalle tai eri-
laisten kannustinmekanismien kaytdn sitomista standardin tiedonvalityksen kayttamiselle. Tallaisia kannusti-
mia voisivat olla esimerkiksi korjausrakentamisen tukemiseen kaytettavat tukitoimet ja rahoitusmekanismit.

Standardin vastuutaho voisi olla nykyisista toimijoista esimerkiksi ymparistdministerié, Maanmittauslaitos tai
Vaestorekisterikeskus. Huoneistotietojarjestelman rekisterinpitovastuu on Maanmittauslaitoksella. Huoneisto-
tietojarjestelma on talla hetkelld ainoa olemassa oleva viranomaisen hallinnoima jarjestelma, johon tassa sel-
vityksessa kyseessa olevia tietoja voitaisiin kerata ja jonka kautta niita voitaisiin valittaa.

10.2.8. Tietosisalto ja hyddyt

Tietosisalldén laajentamisesta ei taloyhtion tietojen osalta tehda tdman selvityksen yhteydessa erillista kustan-
nus-hyotyanalyysia, koska sellainen on tehty jo ASREK-hankkeen aikana (Asuinhuoneistojen sahkdiseen hal-
lintaan ja vaihdantaan siirtymisen taloudelliset ja muut yhteiskunnalliset vaikutukset, Valtioneuvoston selvitys

ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 14/2018). Ennen ASREK-hanketta on tehty myos selvityksia jarjestelmasta
saatavista hyddyista.

Jarjestelmasta saatavat rahamaaraiset hyddyt riippuvat selvitysten mukaan siita, kuinka laajasti kiinteistéalan
toimijoiden tehtavia jarjestelma tukee. Talla taas on suora yhteys saatavilla oleviin tietoihin. Ensimmaisessa
huoneistotietojarjestelman toteutusvaiheessa hyoétyjia ovat olleet selkeimmin

luottolaitokset (vakuushallinta)

taloyhtiét ja isannointi (osakeluettelon yllapito)
kiinteistonvalitystoiminta (omistajatieto huoneistotietojarjestelmasta)
rakennuttajat (osakekirjat)

Tietosisallén laajentaminen kasvattaa edelleen nadiden toimijoiden saamia hyoétyja, mutta tuo mukaan myds
uusia ryhmia, jotka voivat hyddyntda huoneistotietojarjestelmaa. On realistista myds odottaa, ettd tietosisallon
laajentaminen synnyttda aivan uudenlaista yritystoimintaa.

Valtioneuvoston julkaiseman selvityksen mukaan tietosisallon laajentaminen huoneistotietojarjestelmassa ny-
kyisesta suppeasta tietosisallosta laajaan tietosisaltoon lisaisi jarjestelmasta saatavia hyotyja huomattavasti.
Selvityksen mukaan isannditsijdiden, kiinteistonvalittdjien, pankkien ja rakennuttajien saamat hyodyt riippuvat
huoneistotietojarjestelman tietosisallosta seuraavasti:

1. Ensimmainen vaihe (suppea tietosisaltd): Isdnnoitsijatodistusten perustiedot
a. hyétypotentiaali yhteensa 36,7 milj. €/v

2. Toinen vaihe: Isdnnoitsijatodistusten sisaltdmat pysyvat tiedot
a. hyodtypotentiaali yhteensa 10,8 milj. €/v
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3. Kolmas vaihe (laaja tietosisaltd): Kaikki lain edellyttamat isannditsijatodistusten tiedot
a. hyotypotentiaali yhteensa 10,9 milj. €/v

10.3. Uudet asumismuodot

10.3.1. ASO-asunnot

Asumisoikeus syntyy ASO-yhtion ja asukkaan valisella asumisoikeussopimuksella. Asumisoikeuden paaoma-
arvon voi pantata, jolloin asumisoikeuden haltija luovuttaa alkuperaisen asumisoikeussopimuksen pantinsaa-
jalle. Asumisoikeussopimuksen vakuuskaytto voitaisiin korvata panttausmerkinnalla huoneistotietojarjestel-
massa.

ASO-yhtidn sijaintikunta hyvaksyy erikseen ASO-yhtidon tulevat asukkaat. Sijaintikunta antaa hakijalle jarjes-
tysnumeron, jonka perusteella ASO-asuntoja jaetaan hakijoille. Samalla kunta tarkistaa mm. asukkaan varalli-
suuteen liittyvat kriteerit. Asumisoikeussopimusta ei siis voi tehda ilman kunnan myétavaikutusta.

Asumisoikeus voitaisiin rekisterdidad huoneistotietojarjestelmaan suoraan ASO-yhtién ilmoituksen perusteella.
Vaihtoehtoinen toimintatapa voisi olla, ettd ASO-yhtidn ilmoituksen lisdksi asukas antaa suostumuksensa asu-
misoikeuden rekisterdimiseksi. Vastaavasti asumisoikeussopimuksen paattyessa tarvittaisiin ASO-yhtion il-
moitus ja mahdollisesti asukkaan suostumus. Joissakin tapauksissa asumisoikeussopimus voidaan siirtaa.
Siirrot voitaisiin kasitella samalla tavalla kuin uuden asumisoikeuden rekisterdintikin, eli tarvittaisiin ASO-yh-
tion ilmoitus siirrosta seka suostumus silta, jolta asumisoikeus ollaan siirtmassa.

Asumisoikeusasuntojen luovutukset eivat ole samanlaista vaihdantaa kuin asunto-osakkeiden luovutukset
ovat. Olemassa olevia asumisoikeuksia ei yleensa siirreta, vaan uusi asumisoikeusasukas tekee uuden asu-
misoikeussopimuksen ASO-yhtion kanssa. Huoneistotietojarjestelman vaihdantaa tukevat toiminnallisuudet
kuitenkin soveltuisivat myds asumisoikeusasuntojen luovutuksiin. Asunto-osakkeiden omistuksen rekisteréin-
tid varten luovuttaja eli omistaja antaa luovutuksensaajalle hyvaksymiskoodin, jonka avulla luovutuksensaaja
voi rekisterdida omistuksensa. Vastaavanlaista menettelya voitaisiin kayttaa myos rekisterditdessad asumisoi-
keus huoneistotietojarjestelmaan. Hallintakohteella voisi olla tieto asumisoikeuskayt6sta, jolloin huoneiston
omistava ASO-yhti6 voisi rekisterdida huoneistoon uuden asumisoikeuden seka poistaa siina aikaisemmin
olleen asumisoikeuden. Rekisterdinnin voisi tehda myds asumisoikeusasukas, jolloin ASO-yhti6 luovuttaisi
asumisoikeuden haltijalle hyvaksymiskoodin asumisoikeuden rekisterdintia varten. Vastaavalla tavalla voitai-
siin toimia panttausmerkint6jen suhteen.

ASO-asuntoja hallinnoidaan talla hetkella ASO-yhtidissa, eika niistd vieda vastaavia hallintakohdetietoja Pa-
tentti- ja rekisterihallitukselle kuin asunto-osakeyhtidista. Siten ASO-asuntojen tuominen huoneistotietojarjes-
telmaan edellyttaisi, ettd ASO-yhtiét toimittaisivat tiedot hallintakohteistaan huoneistotietojarjestelmaan. ASO-
asuntojen tuominen huoneistotietojarjestelmaan edellyttda hallintakohteiden elinkaaren hallinnan rakentamista
huoneistotietojarjestelmaan tai vaihtoehtoisesti ASO-yhti6t toimittavat muutostilanteissa aina uudet tiedot hal-
lintakohteistaan. Hallintakohteille pitaisi maaritella vastaavat tiedot kuin asunto-osakeyhtididen hallintakoh-
teilla on.

Uudet ASO-kohteet perustetaan yleensa aluksi normaalina asunto-osakeyhtiona rahoituksellisista syista. Val-
mistumisen jalkeen ASO-kohdetta varten perustettu asunto-osakeyhtit¢ sulautetaan ASO-yhtiédn. Hallintakoh-
teet siis paasaantoisesti syntyvat huoneistotietojarjestelmaan, mutta sulautumisen jalkeen hallintakohdetietoja
ei enda yllapideta kuin ASO-yhtién omissa jarjestelmissa.

Asumisoikeussopimusta voidaan kayttaa lainan vakuutena. Jotta vakuus tulee voimaan myoés kolmatta osa-
puolta sitovasti, siitd pitaa ilmoittaa ASO-yhtidille. Luottolaitos ja ASO-yhtio tekevat keskenaan kuittaamatto-
muussopimuksen, jonka perusteella asumisoikeusmaksu kokonaisuudessaan maksetaan luottolaitokselle
asumisoikeussopimuksen paattyessa. Tama on perustavanlaatuinen ero asunto-osakkeiden vakuuskayton ja
asumisoikeuden vakuuskayton valilla. Kun asunto-osakkeiden vakuutta realisoitaessa maksukyvyttomyystilan-
teessa myydaan asunto-osakkeet, asumisoikeusasunnon osalta asumisoikeussopimus paattyy ja luottolaitos
saa asukkaan maksaman asumisoikeusmaksun itselleen ASO-yhti6lta.
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Mikali toimittaisiin huoneistotietojarjestelmassa, tiettyyn huoneistoon kohdistuvaan asumisoikeuteen tehtaisiin
panttausmerkinta. Huoneistotietojarjestelman panttausmerkinnalla pitaisi saavuttaa vastaavat oikeusvaikutuk-
set kuin nyKkyisilla sopimuksiin perustuvilla jarjestelyillda saavutetaan. Asumisoikeuden panttausmerkinnan pi-
taisi estdad asumisoikeusmaksun suorittaminen kenellekdan muulle kuin sille, kenelle panttausmerkinta on re-
kisterdity. Jo nykyisen asumisoikeuslain 26.3 §:n mukaisesti ” Talon omistaja, jolle on iimoitettu panttauksesta, on
velvollinen valvomaan, etté pantinsaajan oikeutta ei asumisoikeuden luovutuksen tai lunastuksen yhteydessa loukata,
seka korvaamaan taman velvollisuuden laiminlyonnista pantinsaajalle aiheutuvan vahingon.”. Panttausmerkinta huo-
neistotietojarjestelmassa voisi korvata erillisen ilmoituksen panttauksesta, koska ASO-yhtid voisi saada tiedon
panttausmerkinnasta suoraan huoneistotietojarjestelmasta. ASO-yhtidissa ei enda tarvitsisi yllapitdad omaa
tietoa panttauksista. Huoneistotietojarjestelman panttausmerkinnan perusteella ASO-yhtio jo tietaisi, ettd asu-
misoikeusmaksun palauttaminen edellyttaa lisaselvitystd asumisoikeuden panttauksesta.

Mikali huoneistotietojarjestelmaan tuotaisiin jatkossa myods yhtididen teknisia ja taloudellisia tietoja, pitaisi
my0s arvioida mita tiedot olisivat ASO-yhtididen osalta. Yksittaisen asukkaan kannalta ei valttamatta ole yhta
olennaista tietda yhtion ja rakennuksen tilasta muutoin kuin asumisen nakdkulmasta. Asumisoikeusmaksu pa-
lautetaan asumisoikeussopimuksen paattyessa asukkaalle, joten taloudellisessa mielessa asukkaalla ei ole
samanlaista intressia valvoa yhtion toimintaa ja yhtién rakennusten kunnossapitoa kuin asunto-osakeyhtion
osakkaalla on. Silti myés ASO-yhtididen rakennuksissa tehdaan korjaus- ja muutostéita, ja naiden tietojen
kaytt6on saaminen voisi palvella erilaisia tarpeita, kuten vaihdantaa tai korjausrakentamisen tukemista ja tuen
kohdentamista. Toisaalta ASO-yhteisdja on lukumaaraisesti vahan ja ne toimivat ammattimaisesti, ja tallaisen
tiedon kerddminen suoraan ASO-yhteisdiltd tarpeen mukaan ei ole kovin vaikeaa. Tietojen jatkuva yllapito
ASO-yhtididen ulkopuolisessa tietovarastossa muodostaisi uuden tehtavan, mutta toisaalta tietojen yllapito on
mahdollista hoitaa suoraan tietojarjestelmien valilla ilman manuaalista yllapitovaihetta.

Asumisoikeusasunnot huoneistotietojarjestelmassa aiheuttaisivat jonkin verran viranomaisty6ta. Asumisoi-
keussopimusten kirjaaminen seka panttausmerkintdjen tekeminen voisi paasaantdisesti olla tavoitetilassa au-
tomatisoitua toimintaa, jossa luottolaitosten ja ASO-yhtididen tietojarjestelmista saadaan tarvittavat tiedot mer-
kintdjen tekemiseksi. Tasta huolimatta ilman lisatyota palvelua ei voida pitaa ylla. Palvelun kayttd edellyttaisi
asiakaspalvelulta palveluita, joita talla hetkella ei ole.

Asumisoikeusasuntoja oli ARA:n asuntomarkkinakatsauksen 2/2018 mukaan 2018 elokuussa 47.100 kpl, ja
niitd tulee vuosittain lisda vahan alle 2000 kpl (1800 kpl vuonna 2018). Asuisoikeusasukkaiden vaihtuvuus on
katsauksen mukaan koko maassa 19,4 %, ja se vaihtelee alueittain. Vaihtuvuus on vahentynyt jo useita vuo-
sia. Uusia asumisoikeussopimuksia tehdaan vuosittain noin 6500 — 7000 kpl. Asumisoikeuksien panttauksista
ei ole saatavilla tarkkaa lukumaaratietoa. Asumisoikeusasuntojen vaihtojen yhteydessa panttaus on epato-
dennakoéisempaa kuin ensiasunnon hankinnan yhteydessa, koska vanhan asunnon asumisoikeusmaksua voi
kayttda uuden asunnon asumisoikeusmaksun suorittamiseen. Panttaus on todennakaéisin tilanteissa, joissa
hankitaan asumisoikeusasunto ensiasunnoksi. Panttausten maara vuositasolla voisi olla korkeintaan puolet
asumisoikeuksien kirjaamisista, eli noin 3500 kpl.

Suorat kustannukset Maanmittauslaitokselle asumisoikeusasuntojen tuomisesta huoneistotietojarjestelmaan
muodostuisivat jarjestelman toteutuksesta seka kayttdonotosta. Jatkuvan toiminnan kustannukset koostuvat
jarjestelman yllapidosta sekd asiakaspalvelun laajentamisesta.

Maanmittauslaitoksen kustannukset

- tekninen toteutus 1 milj. €
0 Rekisterin muutokset
o Tietopalvelun muutokset
0 Integraatiot
- kayttédnotto 500.000 €
0 Asiakaspalvelun muutokset
o0 Teknisen ympariston pystyttdminen
0 ASO-yhtididen tietojarjestelmaintegraatiot HTJ:hin
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- jatkuva toiminta 200.000 €/vuosi
o tietojarjestelman yllapito
0 asiakaspalvelu 2 htv

Lisaksi kustannuksia aiheutuu ASO-yhtidille tietojarjestelmamuutoksista seka toimintamallin muuttamisesta.

Hydtyja huoneistotietojarjestelman kayttéonotosta koituisi [&hinné luottolaitoksille ja vakuushallinnalle, jossa
voitaisiin tukeutua vastaaviin sdhkoisiin menettelyihin kuin asunto-osakeyhtididen osalta kaytetdan. Finans-
sialan luottolaitoksille tekeman kyselyn perusteella asumisoikeussopimusten panttausmaarat ovat pienia
mutta maarat kuitenkin kasvavat hitaasti.

10.3.2. Asunto-osuuskunnat

Asunto-osuuskuntien tuominen huoneistotietojarjestelmaan edellyttaisi hallintakohteiden luomista huoneisto-
tietojarjestelmaan, ellei asunto-osuuskuntaa ole jo organisoitu siten, etta asunnot hallitaan asunto-osakeyhti-
0ssa, jossa asunto-osuuskunta omistaa kaikki osakeryhmat. Tallaisessa toteutusmallissa hallintakohteet ovat
jo olemassa huoneistotietojarjestelmassa. Toisaalta osakeryhmat omistaa tall6in asunto-osuuskunta, eika
osuuskunnan jasen, jolla on asumisoikeus asunnossa. Vaihdannassa ja panttauksessa tarvitaan omistajan
suostumukset, eli téllaisessa tilanteessa se olisi asunto-osuuskunta. Mikali asunto-osuuskunta toimii ilman
asunto-osakeyhtiétasoa, tiedot hallintakohteista ovat vain asunto-osuuskunnalla itsellddn. Osuuskunnista ei
kerata Patentti- ja rekisterihallitukselle vastaavia tietoja kuin asunto-osakeyhtidista kerataan.

Vuokraosuuskunnissa asumisoikeus perustuu osuuskunnan jasenen ja osuuskunnan valiseen huoneenvuok-
rasopimukseen. Talldin vakuuskohde on osuus osuuskunnassa, joka ei suoraan perusta mitdan oikeuksia tie-
tyn huoneiston hallintaan. Mikali pelkalld osuuskunnan osuudella ei saa hallintaansa tiettya huoneistoa, sen
vakuusarvo on kyseenalainen. Lisaksi pelkka osuuden hankkiminen ei oikeuta osuuskunnan jasenyyteen,
vaan osuuskunta erikseen hyvaksyy jasenensa.

Asunto-osuuskuntien tuominen huoneistotietojarjestelmaan edellyttaisi asunto-osuuskuntia koskevaa lainsaa-
dantda. Tata koskeva kirjaus on hallitusohjelmassa. Lainsdadanndssa pitaisi ratkaista vakuuskohteeseen liit-
tyvat ongelmat eli kuinka osuuden hankkiminen osuuskunnassa oikeuttaisi tietyn asunnon hallintaan ja kuinka
vakuuskohteesta muodostuisi pysyva yksikko, jolle huoneistotietojarjestelmassa voitaisiin tehda panttausmer-
kint6ja. Lainsdadannossa pitaisi yhtenaistda vaihdantaan liittyvat prosessit siten, ettd ne tukevat sahkdista
toimintatapaa. Osuuskunnan hallituksen tekema paatds uuden jasenen hyvaksymisesta on mahdollista tehda
osana vaihdantaprosessia, mutta vakuuskaytdén kannalta tallaisen paatoksen edellyttdminen on ongelmallista.
Osuuskuntalain 1:4 § 2 mom. mukaisesti "Osuuden siirronsaajalla on vain sama oikeus osuuskunnan varoihin kuin
osuuden siirtajalla olisi jAsenyytensa paéttyessa tai osuuden irtisanoessaan ollut, jollei osuuskunta hyvaksy siirronsaajaa
jaseneksi tai osuuden omistajaksi tai jollei saannoissa maarata toisin”. Mikali asunto-osuuskunnalla olisi lunastusvel-
vollisuus osuuden kaupassa, jos se ei hyvaksy osuuden hankkinutta jasenekseen, vakuusongelma poistuisi.
Talloin kyse olisi luotottajan nakokulmasta samasta tilanteesta kuin asunto-osakeyhtion lunastuslausekkeen
soveltamisessa on.

Osuuskunnalla voi olla myds osakkeita, "Osakkeen voi rajoituksitta luovuttaa ja hankkia, jollei sdanndissa maarata
toisin” (osuuskuntalaki 1.4 § 3 mom). Tietyn huoneiston hallintaoikeuden voisi kytked myds osakkeen omista-
miseen, jotta sen vapaa vaihdanta olisi mahdollista. Toisaalta osuuskunnan sdannoéissa on mahdollisuus ra-
joittaa osakkeen vapaata vaihdantaa. Mikali tallaiset rajoitukset sdannoissa olisi rajattu sddddsperusteisesti
asunto-osuuskunnissa lunastuslausekkeiden kaltaisiksi, niiden soveltaminen huoneistotietojarjestelmassa olisi
mahdollista nykyisilld menettelyilld ja niiden kayttdminen vakuutena olisi rinnastettavissa asunto-osakeyhtion
osakeryhmaan, johon kohdistuu lunastuslauseke.

Huoneistotietojarjestelmaan asunto-osuuskunnista pitaisi vieda osakehuoneistoja vastaavina tietoina tiedot
hallintakohteista seké osuudesta, joka oikeuttaisi tietyn asunnon hallintaan. Osuudelle pitdisi antaa osakeryh-
manumeroa vastaava tunniste, jonka avulla osuus voitaisiin tunnistaa sahkdisissa jarjestelmissa. Vastaavasti
kuin ASO-asuntojen osalta asunto-osuuskuntien asunnot pitdisi tuoda huoneistotietojarjestelmaan suoraan
asunto-osuuskunnasta, koska naita tietoja ei ole Patentti- ja rekisterihallituksella. Huoneistotietojen yllapitoa ja
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elinkaaren hallintaa varten pitaisi luoda valineet, joilla hallitaan asunto-osuuskuntien huoneistojen syntyminen,
muuttaminen seka lakkaaminen.

Asunto-osuuskuntien tietojen kayttdon saamiselle lienevat samat lahtékohdat ja tarpeet olemassa kuin
asunto-osakeyhtididenkin osalta on.

10.3.3. Vuokra-asuntojen tiedot huoneistotietojarjestelmassa

Vuokra-asuntojen tietoja voitaisiin tuoda huoneistotietojarjestelmaan hyvin monella eri tasolla. Huoneistoille
voitaisiin tuoda merkintd vuokraamiskaytosta, tdman lisaksi voitaisiin tallettaa tieto vuokran maarasta tai koko
huoneenvuokrasopimus. Tietojen kattavuus voisi my6s rajautua vuokranantajan tyypin mukaan tai sen mu-
kaan, mitkd huoneistot ovat muutoinkin huoneistotietojarjestelman piirissa. Puolet vuokra-asunnoista ovat val-
tion tukemissa vuokrataloyhtidissa, jotka ovat yhtiomuodoltaan yleensa tavallisia osakeyhti6ita. Tavallisen
osakeyhtidn suoraan omistamat huoneistot eivat ole huoneistotietojarjestelmassa. Yksityisten asuntosijoitta-
jien vuokraamat asunnot todennakdisesti ovat tavallisissa asunto-osakeyhtidissa.

Vuokranantajataho voi olla julkisen sektorin toimija, yksityisen sektorin yritystoimija tai yksityinen henkil®.
Vuokraustietojen saaminen esimerkiksi tilastointiin onnistuu talla hetkelldkin jo melko hyvin suurilta toimijoilta,
mutta yksityishenkildiden vuokraamistoiminnasta on vaikea saada tietoja. Naiden vuokratietojen tuominen
huoneistotietojarjestelmaan palvelisi tilastotarkoituksia. Toisaalta tallaisen velvoitteen asettaminen yksityis-
henkildlle vain tilastokayttéa varten ei tunnu mahdolliselta. Yksityisen vuokranantajan pitaisi saada tallaisen
tiedon yllapidosta jotakin lisdarvoa.

Yksi mahdollinen lisaarvopalvelu yksityiselle vuokranantajalle voisi olla yksinkertaisempi vuokratulon verotus.
Verohallinto voisi saada huoneistotietojarjestelmasta vuokranantajan ilmoittamat vuokratiedot seka taloyhtién
antamat vahennyksiin oikeuttavat huoneistokohtaiset taloustiedot, jolloin Verohallinto voisi kayttaa naita tietoja
veroehdotusta laatiessaan. Tama edellyttaisi teknisten tietojarjestelmamuutosten ohella muutoksia Verohallin-
non toimintaan seka velvoitetta taloyhtidille tuottaa vuosittain huoneistokohtaista taloustietoa huoneistotieto-
jarjestelmaan.

Suuret vuokrataloyhtiot eivat ole tiedon saannin kannalta ongelma, joten niiden osalta ei ole jarkevaa lahtea
tuomaan vuokrataloyhtididen huoneistoja huoneistotietojarjestelmaan vain siksi, etta niille voitaisiin kirjata jar-
jestelmaan vuokraustietoja. Kaytanndssa siis toimintamalli vuokratietojen osalta olisi se, etta yksityiset vuok-
ranantajat voisivat niin halutessaan tuoda tietoja vuokrakohteestaan huoneistotietojarjestelmaan, ja tahan pi-
taisi olla jokin kannustin.

11. Toimintamalliehdotukset

11.1. Kauppahintatiedot

Kauppabhintatietojen osalta paastaan pienilld kustannuksilla ja lisatydlla alkuun valitsemalla suppea tietosi-
salto, jota kerataan huoneistotietojarjestelmaan. Vuoden 2023 alusta lukien huoneistotietojarjestelmassa pi-
taisi olla vietyna kaikkien huoneistotietojarjestelman piiriin kuuluvien yhtididen osakeluettelot, jolloin kaikki hal-
lintakohteet ovat perustettuna. Samasta ajankohdasta eteenpain kaikki osakehuoneistojen luovutukset merkit-
sevat sdhkdisen omistajamerkinnan tekemista eli kaikki luovutukset tuosta ajankohdasta eteenpain tulevat
huoneistotietojarjestelmaan. Tietojarjestelmia kehittdmalla kokonaiskauppahinta voitaisiin saada suoraan
omistuskirjaushakemuksen mukana luottolaitoksen sahkoisestad kaupankayntijarjestelmasta tai ilman luottolai-
tosta tehtavissa kaupoissa kiinteisténvalittdjien sdhkoisista kiinteistonvalitysjarjestelmista. Sahkoisten jarjes-
telmien ulkopuolella tehtavien luovutusten osalta tiedot tulisivat omistuskirjaushakemuksessa.

Huoneistotietojarjestelman saanto- ja kauppahintatietojen tulisi olla suoraan Verohallinnon kaytdssa osake-
huoneistojen varainsiirtoverotusta varten.
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RS-menettelyssa olevista kohteista tulisi vieda kaikki rakentamisen aikaiset saannot huoneistotietojarjestel-
maan, vaikka omistus siirtyykin vasta myéhemmin. lliman muutoksia RS-prosessissa uusien asuntojen kau-
poista ei saada kattavaa aineistoa. RS-kohteiden kaupat tulisi kirjata huoneistotietojarjestelmaan normaaleina
kauppoina, joissa omistuksen siirtyminen tapahtuu vasta myéhemmin.

Kauppabhintatietojen tietopalvelutuotteisiin tulisi yhdistdd mahdollisuuksien mukaan kaupan kohteiden tietoja,
jotka ovat saatavilla huoneistotietojarjestelmassa. Tallaisia tietoja voisivat olla esim. huoneistotyyppi tai pinta-
ala. Mikali huoneistotietojarjestelmaan tuotaisiin myds korjaus- ja muutostdiden tietoja, ndma voitaisiin liittaa
kauppahintatietoon ja samalla kauppahintatiedon kaytettavyys paranisi. Kauppahintatietoa tulisi tarjota yleis-
tettynd alueellisena avoimena datana vapaasti tietoverkossa, jotta asuntokaupan lapinékyvyys paranisi. Kiin-
teistonvalityksen, luottolaitosten, vakuutusyhtididen seka viranomaisten kayttoon kauppahintatietoja tulisi tar-
jota teknisen kayttdyhteyden avulla yksikkotasoisena tietona.

11.2. Taloyhtididen tiedot

Huoneistotietojarjestelmaan mahdollistetaan taloyhtidon seka teknisten- ettd taloudellisten tietojen yllapito. Tek-
nisen perustietosisallon yllapitdminen huoneistotietojarjestelmassa tulisi olla pakollista kaikille taloyhtidille. Ta-
loudellisen tiedon osalta tiedon vieminen huoneistotietojarjestelmaan tulisi olla vapaaehtoista. Taloyhtigilla
tulisi olla mahdollisuus vieda kaikki isdnnoéitsijantodistuksen tiedot huoneistotietojarjestelmaan. Pienille taloyh-
tidille tulisi tarjota tata varten yllapitosovellus. Isdnndintijarjestelmia varten yllapitoon tulisi tarjota rajapinta. Ti-
linpaatostiedot tulisi raportoida Patentti- ja rekisterihallitukselle.

Taloyhtididen tulisi pystya tuottamaan nykyisin isdnnditsijantodistuksella annettavat tiedot standardin mukai-
sessa rakenteisessa muodossa. Taman voi toteuttaa joko omasta jarjestelmasta tai yllapitamalla isannéitsijan-
todistuksen tiedot huoneistotietojarjestelmaan, josta standardin mukaisen tuotteen voi muodostaa. Jos isan-
noitsijantodistus pyydetdan rakenteisessa muodossa, taloyhtié olisi velvoitettu toimittamaan se joko omasta
jarjestelmastaan rakenteisena tai yllapitamalla tiedot huoneistotietojarjestelmassa ja tuottamalla rakenteinen
tieto huoneistotietojarjestelman palveluilla.

liman velvoittavuutta ja pakollista standardin kayttoa tiedonvalityksessa ei tulla saavuttamaan tilannetta, jossa
taloyhtididen tiedot siirtyisivat jarjestelmien valilla joustavasti. Standardin kaytto tiedonvalityksessa saattaisi
toteutua joissakin isdnndintijarjestelmissa, mutta tuskin kattavasti ja oletettavasti sen kaytto jaisi vahaiseksi.
Samalla tiedonvalityksen parantamiseen tahtaavat toimenpiteet jaisivat kaytannossa toteutumatta, eika myos-
kaan voida olettaa uusien palveluiden syntymista puutteellisten tietojen varaan. Valinnaisuus tarkoittaisi myos
sita, etta tietty taloyhtid voisi toisinaan toimia standardin mukaisesti ja toisinaan ei. Mikali standardiin perus-
tuva tiedonvalitys olisi jatkossakin valinnaisuuden vuoksi vain poikkeustapaus ja paasaanto olisi edelleen ny-
kyiset toimintamallit, ei uusia sahkdisia palveluita ja prosesseja synny.

Taloyhtiét ovat kooltaan ja toimintakyvyltdan hyvin erilaisia. Pienimmat taloyhtiét saattavat muistuttaa toimin-
tamalliltaan enemman hallinnanjakosopimuksella hallittua paritaloa kuin asunto-osakeyhtiélain mukaista
asunto-osakeyhtiéta. Asunto-osakeyhtidlaki ei erottele yhtiditd koon mukaan, vaan asettaa samanlaisia vel-
voitteita kaikille yhti6ille. Pienen taloyhtion tietojen yllapito hoidetaan todennakdisesti toimisto-ohjelmissa ja
arkistoidaan paperina. Isannditsijantodistuksia todennakdisesti pyydetdan hyvin harvoin, jolloin sen tietojen
kokoaminen vuosien varrella kertyneesta arkistosta saattaa olla tydlasta. Mikali pienimmillakin taloyhti6illa olisi
velvoite toimittaa isdnnditsijantodistus pyydettdessa standardin mukaisena, ne toimittaisivat sen yllapitamalla
isannoitsijantodistuksen tiedot huoneistotietojarjestelmaan, josta asiakas sen saisi maaramuotoisena tuot-
teena. Taman jalkeen tuon taloyhtion osalta isannoéitsijantodistuksen perustiedot olisivat tallessa, ja seuraavan
isannoitsijantodistuksen toimittaminen edellyttaisi vain tietojen ajantasaistusta huoneistotietojarjestelmassa.
Siten teknisen perustietosisallén vieminen huoneistotietojarjestelmaan ja standardin tiedonvalitystavan kayttdé
isannditsijantodistuksessa tulisi olla pakollista kaikille taloyhtidille koosta riippumatta.
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Taloyhtididen valilla tapahtuu koon lisaksi myds alueellista eriytymista. Kasvukeskusten ulkopuolella asunto-
kauppa saattaa olla pysahdyksissa tai hyvin hiljaista, jolloin taloyhtion kiinnostus satsata tietohallintoon saat-
taa olla vahaista. Jos alueella ei ole vaihdantaa niin myoskaan kysyntaa taloyhtion tiedoille ei ole vaihdantaa
varten. Tietojen saatavuuden parantaminen ei itsessaan luo tiedolle kysyntda vaihdannassa ja osakasluoto-
tuksessa, jolloin taloyhtion nakdkulmasta tietojen saatavuuden parantaminen onkin vain lisatyo, josta ei talo-
yhti6 tai osakkaat saa hyotya. Tallaisilla alueilla sijaitsevien taloyhtididen osalta voisi olla tarpeellista varmis-
taa riittavat siirtymaajat, joiden puitteissa uudet menettelyt otetaan kayttéon.

Osa tiedoista on sellaisia, joita voisivat yllapitaa taloyhtion lisaksi my6s osakkaat itse. Osakas voisi esimer-
kiksi kiinteistonvalitystd varten viedd omaa huoneistoaan koskevia tietoja huoneistotietojarjestelmaan. Tallai-
sia osakkaan yllapidettavia tietoja voisivat olla taloudelliset perustiedot, jotka ovat huoneistokohtaisia ja siten
osakkaan tiedossa, seka huoneistossa tehdyt korjaus- ja muutostyoét. Lisaksi tilinpaatdksen raportointivelvoite
Patentti- ja rekisterihallitukselle pitaisi koskea myds asunto-osakeyhtidita. Koska taloyhtiot jo nyt tekevét tilin-
paatokset ja tilinpaatos syntyy vahintaan pdf-tulosteena, sen toimittaminen Patentti- ja rekisterihallitukselle ei
muodosta erityista lisatyota

Kaikki huoneistotietojarjestelmaan tuotava tieto tulisi varustaa aikaleimalla, jolloin myds usein muuttuvasta
tiedosta ilmenisi tiedon ajantasaisuus. TallGin toiminnoista ja ajantasaisuusvaatimuksista riippuen tietoa voitai-
siin kayttaa aikaleiman perusteella tai pyytaa taloyhtiéta paivittamaan tieto ajan tasalle. Esim. erilaisiin tilasto-
analyyseihin tai raportointiin saattaa usein muuttuvasta tiedostakin riittda kerran vuodessa ajantasaistettu
tieto, kun taas asuntokaupassa tarvitaan huoneiston yhtidlainaosuustieto paivakohtaisena tietona kaupanteko-
hetkella.

Teknisten perustietojen tulisi olla kaikille saatavilla olevaa julkista tietoa, jotta tiedon varaan voisi rakentua ta-
loyhtidille suunnattuja uusia palveluita. Tekniset perustiedot mahdollistavat esim. erilaiset korjausrakentami-
seen liittyvat analyysit seka palveluntarjoamisen kohdentamisen niiden perusteella. Tiedon perusteella myos
taloyhtiot voisivat etsia alueeltaan samassa vaiheessa olevia yhti6ita ja tehda korjausrakentamisessa seka
hankinnoissa yhteisty6ta. Tallaisia palveluita voi syntya kaytdnndssa vain silloin, kuin palveluiden edellyttdmat
tiedot ovat helposti saatavilla.

Huoneistotietojarjestelma on valikoitunut tassa vaiheessa esityksen ensisijaiseksi tietovarastoksi taloyhtididen
tiedoille. Muita vastaavia tietovarastoja ei ole talla hetkelld olemassa ja huoneistotietojarjestelman nyt kayt-
toon otettavassa versiossa tullaan jo rakentamaan yhteydet taloyhtididen ja huoneistotietojarjestelman valille.
Huoneistotietojarjestelman valinta tietovarastoratkaisuksi tarkoittaa kevyempaa toteutusta, koska kyse on ole-
massa olevan jarjestelman laajentamisesta eikd kokonaan uuden tietojarjestelman rakentamisesta. Rinnalla
on kehittymassa laajempi rakennetun ympariston tietojarjestelma, mutta se ei ole tassa vaiheessa siina maa-
rin konkreettinen hanke, etta sita voisi esittda tassa kaytettavaksi tietojarjestelmaratkaisuksi. Tama ei tieten-
kaan tarkoita sita, etteikd jatkossa jarjestelmien rajauksia voitaisi tarkastella uudelleen. Mikali joku tietoryhma
soveltuu paremmin tulevaisuudessa rakennetun ympariston tietojarjestelmaan (tai johonkin muuhun jarjestel-
maan), on eri jarjestelmien tietosisall6t voitava tarkastella uudelleen. Olennaisinta on kuitenkin se, ettd paas-
taan nyt liikkeelle olemassa olevassa ymparistdssa, jolloin hydtyjen saavuttaminen ei karkaa epadmaaraiseen
tulevaisuuteen vaan uudistukset voisivat toteutua nékoépiirissa olevassa aikaikkunassa.

Vuoden 2022 loppuun mennessa pitaisi kaikkien taloyhtididen olla siirtanyt osakeluettelonsa yllapito huoneis-
totietojarjestelmaan. Samalla huoneistotietojarjestelmassa on tuohon mennessa vietyna kaikki hallintakohteet.
Siten vuoden 2023 alusta lukien olisi mahdollista vieda huoneistotietojarjestelmaan tietoja, jotka yhdistetaan
tiettyyn osakehuoneistoon. Siirtymaajan pakollisten tietojen (tekniset perustiedot) viemiseksi huoneistotietojar-
jestelmaan tulisi olla riittavan pitka, jotta taloyhtididen tietojarjestelmat pystytaan sopeuttamaan uuteen toimin-
tamalliin. Myds standardin kayttdonotossa tarvitaan riittdvan pitka siirtymaaika.

11.3. Taloyhtididen tietojen standardointi
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Taloyhtididen tiedoille tulisi luoda standardi seka teknisille etta taloudellisille tiedoille laajalla tietosisallolla.
Standardin kayton tulisi olla pakollista kaikille taloyhti6ille. Standardin vastuutahosta tulisi paattaa asiaan liitty-
vien ministerididen kesken.

Tilinpaatostietojen osalta voi hyddyntaa jo olemassa olevaa TALTIO-hankkeessa maariteltya rakennetta.

11.4. Uudet asumismuodot
11.4.1. Asunto-osuuskunnat

Asunto-osuuskuntia ei kannata tuoda osaksi huoneistotietojarjestelmaa tassa vaiheessa, koska niihin liittyvat
toteutusmallit ovat hyvin erilaisia ja asunto-osuuskuntia on lukumaaraisesti tassa vaiheessa hyvin vahan. Kay-
tanndssa edellytyksena huoneistotietojarjestelmaan tuomiselle olisi erityisen asunto-osuuskuntalainsaadan-
noén kehittdminen. Paatdkset asunto-osuuskunnista huoneistotietojarjestelmassa pitaisi tehda vasta siina vai-
heessa, kun tiedetdan, miten niitd koskeva lainsdadanto kehittyy. Huoneistotietojarjestelman nakdkulmasta
erityisesti tulisi lainsdadanndlla maaritella vaihdannan yhtenaiset toimintamallit sekd vakuuskohteen pysyvyy-
teen liittyvat asiat.

11.4.2. Vuokra-asunnot

Vain osa vuokra-asunnoista on asunto-osakeyhtidissa, joiden hallintakohteet syntyvat siirtymaaikana vuoden
2022 loppuun mennessa huoneistotietojarjestelmaan. Noin puolet vuokra-asunnoista on vuokrayhtidissa, jotka
toimivat esimerkiksi normaalina yhtiona. Tallaisen yhtion omistamat asunnot eivat ole huoneistotietojarjestel-
man piirissa. Jotta naiden osalta voitaisiin kerata vuokraustietoa, vuokrataloyhtididen pitaisi ensin tuoda huo-
neistonsa huoneistotietojarjestelmaan ja sen jalkeen yllapitaa niita siella.

Yksityiset vuokranantajat omistavat myds vuokrattavia asuntoja, ja nama sijaitsevat suurimmaksi osaksi
asunto-osakeyhtidissa. Naiden osalta olisi siis mahdollista toimittaa huoneistotietojarjestelmaan tieto hallinta-
kohteen vuokrauksesta. Tietotarveselvityksessa ei ole tullut esille tilastoinnin, tutkimuksen ja asuntopolitiikan
tarpeiden lisdksi muita selkeitd kayttdkohteita asunnon vuokraustilannetiedolle. Tilastoinnin nakdkulmasta tar-
vittaisiin myo6skin laajempia tietoja vuokrauksesta kuin pelkdstaan vuokraustilannetieto. Tallaiset kayttdkohteet
eivat sinallaan ole viela riittavia perusteita sille, etta yksityiselle vuokranantajalle asetettaisiin velvoite tuottaa
vuokraustietoa huoneistotietojarjestelmaan. Jotta tallaista voitaisiin edellyttda, vuokraustiedon tallentamisesta
pitaisi koitua vuokranantajalle hyotya. Tallaisia vuokranantajaa hyddyttavia toiminnallisuuksia ei ole tullut ta-
man selvityksen aikana esille. Vuokralla olevia osakehuoneistoja voi analysoida myos vertaamalla huoneisto-
tietojarjestelmaan merkittya omistajatietoa vaestotietojarjestelmassa olevaan asukastietoon.

Vuokra-asuntojen tietoja ei tdssa vaiheessa kannata tuoda huoneistotietojarjestelmaan.
11.4.3. Asumisoikeusasunnot

Asumisoikeusasuntojen tuominen huoneistotietojarjestelmaan aiheuttaa kustannuksia, jotka lopulta tulevat
asumisoikeusasukkaiden maksettavaksi. Jotta asumisoikeusasunnot kannattaisi tuoda huoneistotietojarjestel-
maan, siita pitaisi koitua hyotyja ASO-yhtidlle sekad asumisoikeusasukkaalle, eika toisaalta jarjestelman toteu-
tus- ja yllapitokustannukset voi olla liian korkeat suhteessa saavutettaviin hyétyihin.

ASO-yhtiét ja asumisoikeusasukkaat voisivat saada kaytanndn hyétyja lahinna sita, etta luottolaitosten toi-
minta panttaamisessa voisi olla sahkdista. Luottolaitoksen ei tarvitsisi sailyttdd asumisoikeussopimuksia ja
kuittaamattomuussopimuksia enaa itsellaan, jos samat oikeusvaikutukset voitaisiin saavuttaa panttausmerkin-
nalla huoneistotietojarjestelmassa. Luottolaitoksen saama hydty lienee yksikkdkustannuksiltaan samaa luok-
kaa kuin ovat olleet osakehuoneistojen osakekirjojen sailyttamisen ja hallinnoinnin kustannukset. Toisaalta
asumisoikeusasuntojen maara ja samalla tapahtumien maara on hyvin paljon pienempi.
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Toiminnallisesti ASO-yhtiét ovat paasaantodisesti suuria ammattimaisia toimijoita, jotka jo nykyisellaan pystyvat
tarjoamaan asukkailleen ja muille sidosryhmilleen ajanmukaista tietopalvelua seka tietoja kohteista ja asun-
noista sahkoisessd muodossa suoraan omista jarjestelmistdan. Siten esimerkiksi kiinteistdnvalitysjarjestelmiin
on mahdollista saada siirrettyd myynnin pohjatiedot suoraan ASO-yhtion jarjestelmasta. Samaten asumisoi-
keusasukkaiden tietopalveluita jo tarjotaan suoraan ASO-yhtididen jarjestelmista. ASO-yhtiét joko tarjoavat jo
nyt tai niilld olisi valmius tarjota palvelut, joita huoneistotietojarjestelman kautta pyritdan tarjoamaan osakkaille
ja toimijoille asunto-osakeyhtidmuotoisessa asumisessa. Asunto-osakeyhtidilla itsellaan ei ainakaan yleisesti
ole vastaavia valmiuksia.

Asumisoikeuslain mahdollisessa uudistuksessa syntyisi valtakunnallinen jarjestysnumerorekisteri kuntien eril-
listen jonojen ja asukasvalinnan sijaan. Rekisterin yllapitamiseksi ja asukasvalinnan valvomiseksi rekisteriin
tulisi tiedot asumisoikeusasunnoista. Mikali asumisoikeuslain uudistaminen etenee, olisi syyta tarkastella, voi-
siko huoneistotietojarjestelma toimia asumisoikeusasuntojen jarjestysnumerorekisterina. Muutoin ASO-asun-
toja ei ole syyta tassa vaiheessa ottaa osaksi huoneistotietojarjestelmaa, koska siitd saatavissa olevat toimin-
nalliset ja taloudelliset hyédyt ovat hyvin vahaiset verrattuna jarjestelman toteuttamisen seka yllapidon kustan-
nuksiin.

11.5. Toimintamalliehdotukset ja ASREK-hankkeen alkuperaiset tavoitteet

Luvussa 3 esiteltin ASREK-hankkeen alkuperéisia tavoitteita ja niiden toteutumista. Alle on koottuna ne ta-
voitteet, jotka eivat toteudu 2019 alusta voimaan tulleen huoneistotietojarjestelmalain mukaan joko lainkaan
tai ne toteutuvat vain osittain. Kunkin tavoitteen osalta on arvioitu, kuinka tavoitteen saavuttamiseen vaikutta-
vat tdssa luvussa toteutettavaksi esitetyt toimenpiteet:

- kokonaiskauppahinta kerataan kaikista luovutuksista omistuskirjaushakemuksen mukana

- taloyhti6iden ja huoneistojen tehtyjen ja suunniteltujen muutos- ja korjaustdiden seka korjausvelkatie-
don keradminen huoneistotietojarjestelmaan kaikista taloyhtidista

- korjausvelkatiedon yllapito kaikista taloyhtidista

- keskitetysti keratyn muutos- ja korjaustdiden tietojen seka korjausvelkatiedon jakelu avoimena datana
kaikille toimijoille

- yhteisen tiedonvalitysstandardin kattava kayttddnotto kaikissa taloyhtidissa

- taloyhtidille velvoite toimittaa isdnnditsijantodistuksen tiedot standardin mukaisessa rakenteessa pyy-
dettdessa joko omasta jarjestelmastaan rajapinnan kautta tai huoneistotietojarjestelmasta

- huoneistotietojarjestelmaan toteutetaan uusien tietojen yllapitoa varten rajapintatoiminnallisuus seka
yllapitosovellus

- huoneistotietojarjestelmaan toteutetaan tietopalvelurajapinnat uusien tietojen jakeluun

- tilinpaatostietojen raportointi Patentti- ja rekisterihallitukselle kaikista taloyhtidista

Tavoite H3: Kaupan kohteen tietojen hyva saatavuus helpottaa kaupankayntiprosessia

Taloyhtién tekniset perustiedot ovat saatavilla suoraan huoneistotietojarjestelmasta jo toimeksiantosopimusta
tehtdessa, joka nopeuttaa kaupanteon aloittamista ja helpottaa oikean hinta-arvion tekemista. Isédnnditsijanto-
distuksen tietojen saaminen rakenteisena suoraan kiinteistonvalitysjarjestelmaan vahentaa tiedon manuaa-
lista kasittelyd. Taloyhtion muutos- ja korjaustdiden historiatiedot pysyvat tallessa keskitetyssa tietovarastossa
myds isannoditsijan vaihdostilanteissa. Kattavan kauppahintatiedon kayttdéén saaminen helpottaa oikean hinta-
tason arviointia. Taloudelliset tiedot pitda edelleen paivittda ajan tasalle asuntokauppaa varten.

Tavoite H7: Isannditsijantodistuksella olevat tiedot saadaan helposti sahkdisista palveluista

Kaikki taloyhtididen isannditsijantodistukseen sisaltyvat tiedot on standardoitu ja saatavilla vakiomuotoisena
joko taloyhtion yllapitdmasta rajapinnasta tai huoneistotietojarjestelmasta. Taloyhtididen tekniset perustiedot
ovat jatkuvasti ajan tasalla huoneistotietojarjestelmassé kaikista taloyhtidista. Muut tiedot (mm. huoneistokoh-
taiset taloustiedot) on ajantasaistettava tarpeen mukaan pyynnosta, ellei isdnndinnin prosessi muutoinkin
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tuota ajantasaista tietoa myds usein muuttuvista taloustiedoista. Standardin ja rajapintapalveluiden kayttéon-
otto ei vaikuta tiedon tuottamiseen, oikeellisuuteen tai ajantasaisuuteen. Muutos koskee sita, missa muodossa
ja mista jakelukanavista tietoa saadaan muiden toimijoiden kayttéon.

Tavoite H9: Muiden kuin asumiseen liittyvien tilojen kayttdéon liittyvat asiat saadaan hoidettua yhteisen tieto-
jarjestelman kautta

Huoneistotietojarjestelmaan viedaan hallintakohteina myds muita kuin asumiseen kaytettavia tiloja, mikali
niilld on oma osakeryhmansa. Tietosisallon laajentaminen ja tiedon saatavuuden paraneminen koskee myods
naita hallintakohteita.

Tavoite H12: Paremmat mahdollisuudet laskea asunto-osakeyhtion korjaustarve vuositasolla

Korjaus- ja muutosty6historia, suunnitellut ja paatetyt korjausty6t seka korjausvelka saadaan kattavasti huo-
neistotietojarjestelmasta. Tietojen perusteella voidaan arvioida korjausvelan euromaaraista suuruutta.

Tavoite H13: Saadaan kattava asunto-osakehuoneistojen hallintaan liittyva tietopankki usean eri toimijan
kayttoon

Huoneistotietojarjestelmassa on jatkossakin vain osakkaat, eika sinne tdman esityksen mukaan tuotaisi tietoja
vuokralaisista.

Tavoite H14: Saadaan kattava muiden kuin asunto-osakehuoneistojen (mm. Kiinteistd Oy:t ja asumisoikeus-
asunnot) hallintaan liittyva tietopankki usean eri toimijan kayttoon

Huoneistotietojarjestelmaa ei tdman selvityksen perusteella esiteta laajennettavaksi kattamaan uusia asumis-
muotoja.

Tavoite H15: Mahdollistaa huoneisto- ja osaketietoihin liittyvien tiedon laatuongelmien ratkaisemisen yli toimi-
joiden. Tieto pidetdan ylla vain yhdessa paikassa (tiedon eheys) ja muut tarvitsijat voivat hyddyntaa tietoja.

Taloyhtidille tulee kaksi tapaa toimia. Taloyhtid voi yllapitaa tietoja suoraan huoneistotietojarjestelmaan tai yl-
l&pitdad omaa jarjestelmaansa, josta taloyhtion tekniset perustiedot kopioidaan huoneistotietojarjestelmaan.
Kummassakin tapauksessa tietojen yllapito on vain yhdessa paikassa eli joko taloyhtion jarjestelmassa tai
huoneistotietojarjestelmassa. Tiedon jakelu voidaan kuitenkin hoitaa keskitetysti teknisten perustietojen osalta
huoneistotietojarjestelmasta.

Tavoite H20: Asunto-osakeyhtidn voi perustaa helposti sdhkoisessa palvelussa ja yhtion tiedot ovat yllapidet-
tavissa ja saatavissa yhdessa paikassa

Asunto-osakeyhtidn perustaminen tapahtuu jo tassa vaiheessa Patentti- ja rekisterihallituksen sahkdisessa
palvelussa. Ehdotetut toimenpiteet mahdollistavat sen, ettd taloyhtién tekniset ja taloudelliset tiedot ovat ylla-
pidettavissa ja saatavissa joko taloyhtidon omasta palvelusta tai huoneistotietojarjestelmasta, mutta ei sita, etta
kaikkien taloyhtididen osalta saataisiin kaikki taloyhtion tekniset ja taloudelliset tiedot yhdesta ja samasta pal-
velusta. Kaikkien taloyhtididen osalta huoneistotietojarjestelmasta tulee saataville taloyhtion tekniset perustie-
dot. Huoneistoselitelmatietojen yllapito on edelleen Patentti- ja rekisterihallituksen palvelussa, josta tiedot siir-
tyvat huoneistotietojarjestelmaan. Tilinpaatostiedot tulevat esityksen mukaan Patentti- ja rekisterihallituksen
palveluun.

Tavoite H23: Asunnon arvon arvioiminen on helpompaa

Ehdotetuilla toimenpiteilld syntyy kattava tietovarasto kauppahinnoista seka kauppahintaan vaikuttavista teki-
joistad. Kauppahintaan voidaan yhdistda kohteen teknisid ominaisuuksia, kuten pinta-alaa, huoneistotyyppia
jne, seka taloyhtidn tekniset perustiedot eli korjaus- ja muutostydhistoria, suunnitellut ja paatetyt korjaustyot
seka korjausvelka. Huoneistokohtaisten muutostdiden tiedot tekevat arvioinnista tarkempaa.
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Tavoite H24: Vuokraamiseen ja vuokralaisiin liittyvat tiedot saadaan hoidettua yhteisen tietojarjestelman
kautta

Vuoraamiseen tai vuokralaisiin liittyvia tietoja ei ehdoteta kerattavaksi mihinkaan yhteiseen tietojarjestelmaan.
Tavoite H26: Palvelujen hankkiminen taloyhtidille on helpompaa

Uudet toimintatavat mahdollistavat taloyhtididen yhteisen toiminnan palveluhankinnoissa ja urakoissa, koska
tietoa saadaan my6s muiden taloyhtididen korjaustéiden suunnitelmista. Lisaksi yhtion korjaustdiden 1ahtoti-
lannetiedot ovat jatkossa aina tallessa huoneistotietojarjestelmassa.

12. Lopuksi

Taman selvityksen tekemiseen on osallistunut suuri joukko eri alojen asiantuntijoita ja ilmapiiri yhteisissa tilai-
suuksissa on ollut tulevaisuuteen katsova, innostunut ja rakentava. Kun huoneistotietojarjestelman ensimmai-
sen vaiheen siitymaaika osakeluetteloiden siirrossa vuoden 2022 lopussa paattyy, on huoneistotietojarjestel-
maan viety kaikki asunto-osakeyhtididen hallintakohteet. Samasta hetkesta eteenpain olisi mahdollista liittaa
osakehuoneistoihin uudenlaisia tietoja, joista hyotyisi paitsi taloyhtiét ja osakkaat myds heille palveluita tuotta-
vat toimijat.

Osakehuoneistojen kauppahintatietojen keraamiselle on selvasti suuri tarve. Tiedon kerddminen omistajakir-
jaushakemusten yhteydessa on suoraviivainen toimintamalli eikd vaadi manuaalista yllapitoty6ta kun kauppa
tehdaan sahkoisessa jarjestelmassa.

Selvityksen aikana pidettyjen tyopajojen jalkeen jarjestettiin kysely, jossa tarkistettiin joitakin tydpajoissa esiin
nousseita asioita. Kyselyssa oli omat kysymyksensa isanndéitsijoille, taloyhtidille, kiinteistonvalittgjille, luottolai-
toksille seka vakuutusyhtidille. Vastaajat isannditsijoista, taloyhtidista ja kiinteistonvalittajista valittiin taysin sa-
tunnaisesti, eika siten ole myoskaan tietoa siita, kuinka hyvin vastaajat tunsivat tdhanastistakaan kehitysta
huoneistotietojarjestelmassa. Osa vastaajista on varmastikin seurannut huoneistotietojarjestelman kehitys-
ty6ta, osa ei. Tastad huolimatta vastaukset olivat hyvin samansuuntaisia kuin tyépajoissa esiin nousseet kan-
nanotot.

Taloyhtiot ja isdnnditsijat suhtautuvat tydpajan ja heille tehdyn kyselyn mukaan positiivisesti siihen, etta tie-
donvalitysta saadaan parannettua luomalla yksi yhteinen standardi, jonka kaytto olisi pakollista. Myds keski-
tetty tietovarasto tiettyjen taloyhtididen tietojen osalta ja tietojen pakollinen vieminen tallaiseen tietovarastoon
sai kannatusta jo pelkastaan siksi, etta taloyhtion hallinto helpottuu.

Kaytanndssa tietovarasto ja standardin mukainen toimintatapa aina tavalla tai toisella koituu juuri taloyhtididen
ja yksittaisten osakkaiden hyddyksi. Esimerkiksi isdnnéitsijanvaihdoksessa tiedot olisivat aina tallessa ja saa-
tavissa uuden isannditsijan kayttodn sahkdisesti, eika taloyhtion tiedot havia, kiinteistonvalittdja saisi kohteen
perustiedot jo toimeksiantosopimusta tehdessaan ja osakas saisi omistuksistaan laajempaa tietopalvelua. Toi-
saalta isénnditsijdiden sanallisissa palautteissa isénnditsijat myds arvioivat yhteisen standardin kayttéonoton
aiheuttavan paljon ty6ta, kun isdnndintijarjestelmissa olevat tiedot muutetaan standardin mukaiseen muotoon,
ja ettd tahan tarvittaisiin tukitoimia. Yhtaalta tosin voi ajatella myods niin, ettd muunnos on kertaluonteinen teh-
tava, eika tietoja enaa tarvitse syottaa kasin jarjestelmiin kertaakaan vaan ne ovat tuon tyon jalkeen saata-
vissa aina yhteisesta tietovarastosta. Tana paivana samoja tietoja syotetaan kasin eri jarjestelmiin toistuvasti,
on sitten kyse isannditsijanvaihdoksesta tai kiinteistonvalityksesta. Standardin tiedonvalitystavan kayttédnoton
jalkeen tallainen ylimaarainen tietojen yllapito jaa pois.

Taloyhtididen ja isdnndintialan kehitystyon alan sisdistd koordinoimista vaikeuttavat toimijoiden valtava maara
seka erilaiset toimintaedellytykset. Vaikka suuri enemmist6 taloyhtidista ja isdnnditsijdista nakevat kehityksen
olevan jarkevaa ja taloyhtididen edun mukaista, niin siitd huolimatta yhteiseen paddmaaraan tahtaavan liikkeen
aikaan saaminen olisi hyvin vaikeaa pelkastaan markkinaehtoisesti. Yritys sopia yhteinen standardi erilaisten
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taloyhtididen, isannoitsijdiden ja ohjelmistotoimittajien kesken saattaisi kaytanndssa johtaa useisiin erilaisiin
toteutusmalleihin, jolloin oltaisiin monessa mielessa nykyistakin huonommassa tilanteessa. Voisi myos syntya
tilanteita, joissa markkinoilla syntyisi teknologisia ratkaisuja ja toimintamalleja, jotka tehokkaasti estaisivat uu-
sien toimijoiden alalle tuloa. Tarvitaan julkisen sektorin panostus alustan luomiseen, jonka varaan palvelut voi-
vat kehittya.

Taloyhtididen tiedonvalityksen parantaminen ei ole itseisarvo sinansa, mutta se on edellytys sille, etta taloyhti-
Oiden tietojen varaan voidaan rakentaa sahkoisia palveluita ja toimintamalleja. Naita palveluita ei synny, jos
taloyhtididen tietojen saatavuus ei parane tai jos tietoja saadaan vain erityistapauksessa standardin mukai-
sena rakenteisena tietona. Palveluita ei voida rakentaa poikkeustapauksen varaan. Ei voi mydskaan olla niin,
etta tietysta taloyhtidsta ajallisesti eri aikoina tietoja saadaan tai ei saada standardin mukaisena rakenteisena
tietona. Tallaisessa toimintaymparistossa taloyhtididen tietojen varaan voi syntya vain satunnaisia palveluja.
Palvelukerroksen syntyminen edellyttaa ehdottomasti sita, etta tietoa saadaan kaikista taloyhtidista yhdenmu-
kaisella tavalla. Tama taas valttamatta edellyttaa sita, etta standardi kayttd tehdaan saadosperusteisesti pa-
kolliseksi.

Samaan aikaan huoneistotietojarjestelman kehitystydn kanssa tehdaan rakennustietoihin liittyvaa kehitystyota
maankayttd- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen yhteydessa. Siina kehitteilld olevassa rakennusten kaytto-
ja huolto-ohjeessa on vastaavia tietotarpeita, mita on tunnistettu tdman tydn yhteydessa huoneistotietojarjes-
telman tietotarpeiksi. Kehitystyd nailtd osin pitaisi mahdollisuuksien mukaan sovittaa yhteen, jotta samat tieto-
varastot voivat palvella mahdollisimman useaa kayttotarkoitusta. Tassa tydssa on esitetty ensisijaisesti, etta
rakennusten ja huoneistojen korjaus- ym. tiedot keratdan huoneistotietojarjestelmaan, koska tassa vaiheessa
se on tallaisen tiedon keraamiseen luontevin ratkaisu toiminnallisesti. Mikali kuitenkin jatkossa rakennetun
ympariston tietojarjestelma kehittyy ja se kattaa myos tassa selvityksessa olevia tietoja, eri jarjestelmien tieto-
sisallot tulisi tarkastella uudelleen.

Uusien asumismuotoja ei tdssa vaiheessa kannata tuoda huoneistotietojarjestelmaan. Tietyilta osiltaan edelly-
tettaisiin lainsdadantétoimia. Lisaksi on epaselvaa, kuinka tasta koituisi toiminnallisia hyotyja asukkaille tai
muille toimijoille. Asumisoikeusasuntojen osalta huoneistotietojarjestelma olisi hyvinkin mahdollinen tapa hal-
lita asumisoikeuksia ja panttausmerkint6ja. Mikali asumisoikeusasuntojen valtakunnallista jonotusnumerojar-
jestelmaa koskeva lakimuutos etenee, niin asumisoikeusasuntojen tuominen huoneistotietojarjestelmaan kan-
nattaa tarkastella uudestaan.

Olennaista on hahmottaa ne kokonaisuudet, jotka tuottavat yhteiskunnalle suurimmat hyddyt. Askeleiden pi-
taa olla sellaisia, jotka ovat mahdollisia toteuttaa. Asunto-osakeyhtididen toimintaymparistdssa toimijoilla on
hyvin erilaiset mahdollisuudet kehittaa tietohallintoaan. Kaikille toimijoille pitda pystya tarjoamaan jarkeva siir-
tymapolku eteenpain. Tassa selvityksessa on yritetty 16ytaa sellainen toteutustaso, joka tarjoaa palvelualustan
suurelle maaralla toimijoita ja on pienimpienkin asunto-osakeyhtididen kannalta mahdollista saavuttaa. Selvi-
tyksessa on esitetty konkreettiset toimintamallit, joilla nykytilannetta voidaan parantaa. Asioiden tdsmentami-
nen jatkuu ja muutokset edellyttavat lopulta myo6s lainsdadantdmuutoksia.



Liite 1 — teknisten ja taloudellisten tietojen tietotarpeet vaihdannassa ja vakuuttamisessa

HTJ Tietolahde | Kasite/Tietoelementti Kiinteis- Rahoituslai- | Vakuutus-
tonvalitys | tokset laitokset
Yhtion perustiedot X X X
PRH Y-tunnus X X X
PRH Toiminimi X X X
PRH Yritysmuoto X X X
PRH Yhtién tilanne (normaali, konkurssi, X X X
saneeraus, selvitystila)
PRH Kotipaikka X X X
PRH Rekisterdintipvm X X X
PRH Osakekirjat painettu (k/e) X X X
PRH Vaihdantarajoitus (k/e) X X X
PRH Yhtidjarjestyksen viimeisin muutos- X X X
pvm
PRH Rakenteistuksen pvm X X X
PRH Yhtion henkildtiedot (edustajat) X X X
Yhtion alueet X X X
Yhti6 tai isédnn. | Kiinteistot (tunnus+sijaintikunta) X X X
Kunta Kiinteiston osoitteet X X
Yhti6 tai isann. | Maaraalat (tunnus+sijaintikunta) X X X
Yhti6 tai isénn. | Laitos (tunnus+sijaintikunta) X X X
Yhtio tai isann. | Alueet tarkistettu pvm X X X
Yhti6 tai isdnn. | Alueiden tarkistaja X X X
Yhtio tai isdnn. | Maapohjan hallintaperuste X X X
Yhti6 tai isdnn. | Maapohjan omistaja
Yhti6 tai isénn. | Johtokartta, jos kdytdssa rakennusoi-
keutta
Yhtio tai isdnn. | Kartta, josta kay ilmi kohteen sijainti | X X
ja alueen raja
Yhti6 tai isann. | Tontin pinta-ala X X
Kunta Kiinteiston korkeusasema X
Yhti6 tai isénn. | Vuokra-aika X
Yhti6 tai isdnn. | Vuokramaara euroissa X
Yhtion rakennukset X X X
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Vaestorekiste- | Rakennustunnus X X X
rikeskus

Yhti6 tai isann. | Nimi X X X
Kunta Rakennuksen osoitetiedot (katu, X X X

osoitenumero, kunta)

Kunta Sijaintitiedot X X

Yhtio tai isdnn. | Huoneistojen lukumaara X

Yhti6 tai isdnn. | Lisdrakentaminen X

Yhtio tai isann.

Muut rakennelmat

Yhtion asunto-osaketiedot

X
X
X X
X X
X X X
PRH Osakeryhméatunnus X X X
PRH Osakeryhmanimi X X X
PRH Osakkeet (osakeryhma) X X X
PRH Osakelukumaara X X X
PRH Osakelaji X X X
PRH Osakekirjan antamispvm X X X
PRH Osakeryhman muutospvm X X X
PRH Rekisterdintipvm X X X
PRH Sahkoinen omistuspvm alkanut X X X
PRH Lakkaamispvm (osake lopetettu) X X X
PRH Lunastuslauseke (k/e) X X X
MML Muut rajoitustiedot esim. vallintarajoi- | X X X
tus

Yhtion huoneistotiedot yhtiojarjes- | X X X

tyksessa
VRK Huoneistotunnus (pysyva, VRK) X X X
PRH Huoneiden lukumaara X X X
PRH Huoneiston jakokirjain X X X
PRH Huoneiston kerros X X X
PRH Huoneistonumero X X X
PRH Huoneistotyyppi (esim. 3h+k) X X X
PRH Kerrosluku X X X
PRH Porras X X X
PRH Pinta-ala X X X
PRH Huoneiston kayttotarkoitus (asuin- X X X

huoneisto, liikehuoneisto, toimisto,
myymala, ravintola, muu)

Yhtion antamat huoneistotiedot

Yhtio tai isann.

Huoneiden lukumaara

Yhtio tai isann.

Huoneiston jakokirjain

Yhtio tai isann.

Huoneiston kerros

Yhtio tai isann.

Huoneistonumero

X[ X| X| X]| X

X| X| X| X| X

X[ X| X| X]| X
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Yhtio tai isann. | Huoneistotyyppi (esim. 3h+k) X X X

Yhti6 tai isénn. | Kerrosluku X X X

Yhti6 tai isdnn. | Porras X X X

Yhti6 tai isénn. | Pinta-ala X X X

Yhti6 tai isdnn. | Huoneiston kayttotarkoitus (asuin- X X X
huoneisto, likehuoneisto, toimisto,
myymala, ravintola, muu)

Yhti6 tai isann. | Sijoitusasuntojen lukumaara X X
Yhtion muut hallintakohteet (esim. | X (X) X
autopaikka, muu tila), joko yhtién
tai osakkaiden hallinnassa olevat

MML Hallintakohdetunniste (X)

PRH Hallintakohdetyyppi (kaupparekisteri) (X)

Yhti6 tai isénn. | Hallintakohdetyyppi (yhtio) (X)

PRH Muutospvm (kaupparekisteri) (X)

MML Muutospvm (HTJ) (X)

PRH Pinta-ala (yhtiojarjestys) (X)

Yhti6 tai isdnn. | Pinta-ala (yhtidn antama) (X)

PRH Hallintakohdetunnus (yhtitjarjestys) (X)

Yhti6 tai isdnn. | Hallintakohdetunnus (yhtid) (X)

PRH Selite (yhtidjarjestys) (X)

Yhtio tai isann.

Selite (yhtio)

Yhtion asunto-osakkeiden omis-
tustiedot

X X| X[ X[ X[ X X X X XX X X[ X X X[ X X X X| X[ X| X X| X

X| X XXX X X X[ X X| X X X X X| X X XX X X X[ X X]| X

(X)
X
MML Omistaja X
MML Omistusosuus (murtoluku) X
MML Omistuksen kirjaamisen status X
MML Omistuksen kirjaamispvm X
MML Omistuksen alkupvm X
MML Omistuksen loppupvm X
MML Saantolaji X
MML Osakeluetteloon merkitseminen (k/e) X
MML Osakeluetteloon merkisemispvm X
MML Osakeluettelosta poistamispvm X
MML Perustajaosakas (k/e) X
MML Omistuksen tietolahde X
MML Omistuslaji (omistus, osaomistus; jat- X
kossa myds mahd. osuuskunta, asu-
misoikeus, vuokra)
PRH Osakeryhmatunnus X X X
MML Asianumero/arkistoviite X X X
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Verohallinto Varainsiirtoveron velvoite kunnossa
k/e
Verohallinto Varainsiirtovero X (X) maksu-
liikenne
Verohallinto Kauppahintatiedot X X X
Yhtion asunto-osakkeen panttaus- | X X
tiedot
MML Panttaustunnus X
MML Panttauksen saaja X X
MML Panttaustunnus X X
MML Panttausosuus osakeryhmasta (mur- | X X
toluku)
MML Panttaus koko arvolta (k/e) X X
MML Panttauksen kirjaamisen status X X
MML Panttauksen kirjaamispvm X X
MML Panttauksen alkupvm X X
MML Panttauksen loppupvm X X
MML Etusijapvm X X
MML Etusijan jarjestysnumero X X
MML Panttaussumma X X
MML Osakeryhmatunnus X X
MML Omistaja X X
MML Asianumero/arkistoviite
Yhtion asunto-osakkeen rajoitus- X X
tiedot
MML Rajoitustunnus X
MML Alkamispvm X X
MML Loppumispvm X X
MML Lunastuksen kayttdilmoitus (k/e) X X
MML Paattymispvm X X
MML Tapahtumapvm X X
MML Vapaaehtoinen lainkohta X X
MML Vapaaehtoinen selite X X
MML Viranomaisen diaarinumero
MML Rajoituksen tila (Vireilla, Voimassa, X X
Ei voimassa, Lakannut, Hylatty)
MML Raijoituslaji (Lainkohta, Osakeluet- X X
telo, Sisaltéselite, Vallintarajoitus)
PRH Osakeryhmatunnus X X
Yhtion rakennusten tekniset tiedot | X X X
Rakentaja Rakennuksen energiatodistus X X
Yhti6 tai isann. | La&mmitysmuoto X X X
Yhtio tai isdnn. | Yhtién hallinnassa olevat tilat X X X
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Yhti6 tai isann. | Tulevat ja paatetyt remontit X X X
Yhti6 tai isdnn. | Korjausvelka (X)? X X
Rakentaja Pohjapiirros X X X
Yhti6 tai isdnn. | PTS tai muu vastaava asunto-osake- | X X X
yhtién rakennusten kuntoa koskeva
selvitys tai suunnitelma
Yhti6 tai isénn. | Turvallisuusjarjestelma X X X
Yhtio tai isann. | Sammutusjarjestelma X X
Rakentaja Rakennuksen tilavuus X X
Rakentaja Kerrosala X X
Rakentaja Kattomuoto X X
Rakentaja Rakennustyyppi X X X
Rakentaja Rakennusvuosi X X X
Rakentaja Rakennusmateriaali, paloluokka X X
Yhti6 tai isdnn. | Paloilmoitin X
Yhtio tai isdnn. | Paloilmoituksen vastaanottaja X
Rakentaja Suurimman palo-osaston koko X
Yhtio tai isdnn. | Julkisivumateriaali X X
Yhti6 tai isann. | Taloyhtion vakuutusyhti6 X
Yhtio tai isénn. | Vakuutuslaji X X
Rakentaja Kayttovesiputkien sijainti X
Rakentaja Kayttovesiputkien materiaali X
Rakentaja Viemarointijarjestelma X
VRK Rakennuksen suojelutieto X
Yhti6 tai isénn. | Tehdyt muutos- ja korjaustyot X X X
Yhti6 tai isann. | Putkiremontin tekotapa X X X
Yhtio tai isdnn. | Putkiasennus- tai uudistusvuosi X X X
Yhti6 tai isdnn. | Katon asennus- tai uudistusvuosi X X X
Yhti6 tai isdnn. | Sahkdasennus- tai uudistusvuosi X X X
Yhtion taloudelliset tiedot X X X
Yhti6 tai isénn. | Viimeisin tilinpaatos X (X) erityi- X
sesti<10
asunnon
yhtiot
Yhtio6 tai isénn. | Talousarvio (jos laadittu) X X X
Yhti6 tai isann. | Lainavaltuudet (remontoinnin/kun- X
nossapidon osalta)
Yhti6 tai isénn. | Taloudellinen PTS tai muu vastaava | X X X

asunto-osakeyhtion rakennusten
kuntoa koskeva selvitys tai suunni-
telma
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Yhti6 tai isann. | Taloyhtidlainat X X
Yhti6 tai isdnn. | Suorituskyvyttdmyysvakuus, jos X
kayttdonottohyvaksynnasta alle 10
vuotta
Yhtion hallintoon liittyvat tiedot X X
Rakentaja Rakennuslupa-asiakirjat X X (RS-pan- | X
kit)
PRH Yhtidn hallinnassa olevat tilat X X X
Rakentaja Rakentamisvaiheen aikaiset turva- X X (RS-pan- | X
asiakirjat uudiskohteesta kit)
Yhti6 tai isdnn. | Hallituksen kokoonpano (ammatti- X
mainen k/e)
Yhti6 tai isann. | Vuokrataloyhtio (k/e) X
Yhti6 tai isdnn. | Ammatti-isanndinti k/e X
Yhti6 tai isann. | Isanndinti X (X) X
Yhti6 tai isédnn. | Isanndéitsija X (X) X
Yhti6 tai iséann. | Isannditsijan yhteystiedot X (X) X
Yhti6 tai isédnn. | Isannditsijan sertifikaatit X (X) X
PRH Yhtidjarjestys X X X
Yhti6 tai isann. | Kunnossapitovastuun jakautuminen X X X
osakkaan ja yhtion kesken (As Oy
lain mukainen k/e)
Yhti6 tai isdnn. | Kunnossapitovastuut (grynderi/ryh- X X X
marakennuttaminen) ja vakuudet
Yhtio tai isdnn. | Yhtion todelliset edunsaajat X X
Asunto-osakkeeseen liittyvit ta- X X
loudelliset tiedot
Yhti6 tai isdnn. | Asunto-osakkeita rasittava osuus yh- | X X
tién lainoista (osakehuoneistotasolla)
Yhti6 tai isann. | Mahdolliset maksamattomat yhtit- X X
vastikkeet tai kayttémaksut (osake-
huoneisto/omistajatasolla)
Asuntoon tai asumiseen liittyvat X X
muut asiat
Kunta Asuntoa (huoneistoa) koskevan alu- | X X
een kaavoitustilanne
Vakuutuksen- | Asukkaiden lukumaara huoneistossa X
ottaja / rakennuksessa
Yhti6 tai isdnn. | Huoneisto vuokrattu X
Rahoituslaitosten vakavaraisuus- X

raportointiin liittyvat asiat

Rahoituslaitos

Loan-to-Value suhde
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