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LAITOS

1. Johdanto

1.1 Tiivistelma

Tassa dokumentissa kuvataan huoneistotietojarjestelman hajautetun tietojen kaytdn arkkitehtuurisia
kysymyksia kuten kayttdvaltuuksia, lukituksia ja internetin ylitoimimisen periaatteita. Dokumentin tar-
koituksena on antaa perustiedot aiheeseen ohjelmistokehittajille, jotka toteuttavat rajapintaratkaisua
huoneistotietojarjestelmaan.

1.2 Dokumentin sisallosta

On huomattava, ettd tdman dokumentin sisalté on suunnattu erityisesti niille jarjestelmille, jotka yllapi-
tavat rajapinnan kautta taloyhtién hallinnollisia tietoja. Esimerkiksi seuraaviin kayttétarkoituksiin doku-
mentti soveltuu Iahinna luvun 6 yleisten kasittelyn periaatteiden osalta:

o tietopalvelut huoneistotietojen hakurajapintojen osalta
¢ luotonantajien tietojen ilmoittaminen rajapinnan kautta.
1.3 Sisallon rajauksia

Tama dokumentti kuvaa sovellettavat periaatteet. Tarkemmat tekniset kuvaukset kuten rajapintaku-
vaukset julkaistaan erikseen.

Tassa asiakirjassa keskitytaan yleisten suunnitteluperiaatteiden nakékulmaan. Dokumentti ei sisalla
huoneistotietojarjestelman substanssin kuvauksia, vaan ndma on esitetty muissa yleis- ja konseptiku-
vauksissa (ks. alla oleva kaavio).

HTJ Yleiskuvaus

Kunnossapito- ja muutostyottiedot

Yhtion taloudelliset tiedot

Tietojen vahvistaminen

Hajautetun kaytdn hallinta
Taloyhtién erikoistilanteet

Tietopalvelut

Huoneistotietojarjestelmén taloyhtién hallinnon kéyttdmien jérjestelmien
kehittéjille suunnatut yleis- ja konseptikuvaukset
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2. Huoneistotietojarjestelma ja muut jarjestelmat

2.1 Erityyppiset jarjestelmat

Huoneistotietojarjestelma muodostaa huoneistotiedoille keskitetyn tietovarannon, jota yllapidetaan ja
hyédynnetdan usean muun jarjestelman toimesta. Tdma johtaa hajautetun tietojen kasittelyn tilantee-
seen, mika edellyttda yhteisia pelisdantja tietojen eheyden varmistamiseksi.

Huoneistotietojarjestelman konseptikuvauksissa kaytetdan termia "taloyhtién hallinnon kayttama jar-
jestelma” viittaamaan sellaisiin jarjestelmiin, joita isdnnoitsijat ja muut taloyhtién hallinnon edustajat
kayttavat tydssaan ja joiden kautta yllapidetdan huoneistotietoja ja joista tietoja haetaan ja paivite-
taan huoneistotietojarjestelmaan rajapinnan kautta®.

Toinen kaytetty termi on "tiedonkayttaja”, joka viittaa sellaisiin (kayttajiin ja) jarjestelmiin, jotka hake-
vat tietoja huoneistotietojarjestelmasta tietopalvelurajapinnan kautta, mutta jotka eivat yllapida tietoja
huoneistotietojarjestelmaan.

Naiden lisaksi huoneistotietojarjestelmaan liittyy muitakin jarjestelmia kuten viranomaisrekistereja,
jotka saattavat sekd hakea etta paivittaa tiettyja tietoja. Yleiskuvaus huoneistotietojarjestelmaan liitty-
vista jarjestelmista ja palveluista on kuvattu erillisessd dokumentissa huoneistotietojarjestelmén
yleiskuvaus.

Taloyhtién hallinnon

Kaupparekisteri / jarjestelmat
Kiinteistonvalityksen

Vaestotieto- i
jarjestelma - " asuntokaupan
Huoneistotieto- palvelut
jarjestelma

Varainsiirtoveron / e S—— Luotonantajien

kasittelyn palvelu jarjestelmat

Positiivinen / \ Rakennustietojen

luottotietorekisteri palvelut

Kaavio: jarjestelmien ja palveluiden vélisia riippuvuuksia. Kaavion on tarkoitus antaa yleiskuva eri
Jarjestelmien ja palveluiden vélisista riippuvuuksista. Kaaviossa ei ole yllapidetty riippuvuuksien teks-
tuaalisia kuvauksia eiké kaksisuuntaisia yhteyksié ole purettu kahdeksi yksisuuntaiseksi yhteydeksi.
Huomaa, ettd kaavio kuvaa riippuvuuksia, ei tietovirtojen suuntia. Tietovirrassa nuolen suunta olisi
padséaéantoisesti toiseen suuntaan.

' My6s Maanmittauslaitoksen tarjoama huonesitotietojarjestelman sahkdisen asioinnin palvelu on tédssa mielessa

yksi taloyhtién hallinnon kayttdma jarjestelma.
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2.2 Huoneistotiedon ensisijainen yllapidon jarjestelma
Huoneistotiedot voidaan jakaa karkeasti kahteen ryhmaan:

e viranomaisen rekisterdimat huoneistotiedot
o taloyhtion yllapitdmat hallinnolliset tiedot.

Ensimmaiseen ryhmaan kuuluvat tiedot ovat mm. taloyhtién yhtidjarjestyksen tietojen, yhtion ja osa-
keryhmien rajoitusten seka osakeryhmien omistusten ja panttausten rekisterdintiin liittyvat tiedot. Yh-
tidjarjestys tallennetaan ensisijaisesti kaupparekisteriin, josta sen tiedot paivittyvat huoneistotietojar-
jestelmaan. Muut tiedot yllapidetdan suoraan huoneistotietojarjestelmassa. Talléin voidaan ajatella,
ettd huoneistotietojarjestelma toimii naiden tietojen ensisijaisena yllapidon jarjestelmana — ns. mas-
terdata on huoneistotietojarjestelmassa.

Jalkimmaisen ryhman osalta tietojen ensisijainen yllapito tapahtuu taloyhtididen hallinnossa. Talldin
my0s niiden kayttamat jarjestelmat ovat naiden tietojen osalta ensisijaisia yllapidon jarjestelmia.
Tassa mielessa taloyhtion hallinnollisten tietojen masterdata on néissa muissa jarjestelmissa.

Taloyhtidn hallinnon kayttama jarjestelma voi pyrkia siihen, etta se tallentaa tiedot mahdollisimman
ajantasaisesti huoneistotietojarjestelmaan eli kayttaa huoneistotietojarjestelmaa tietovarantona, johon
tiedot paivitetdan ja josta ne haetaan kayttéon. Tallaisessa tapauksessa huoneistotietojarjestelma
alkaa muistuttaa kaiken huoneistotiedon masterdataa.

Kuitenkin tietojarjestelmien vastuunjaossa taloyhtion hallinnon kayttama jarjestelma vastaa yllapidon
tapahtumista, vaikka tiedot paatyisivatkin huoneistotietojarjestelmaan. Lisaksi, jos huomioidaan mah-
dolliset viiveet tiedonsiirrossa, on yllapidetty taloyhtion hallinnollinen tieto ensin toisaalla ennen kuin
se paatyy huoneistotietojarjestelmaan.

Taloyhtidn hallinto voi paatya ratkaisuun, jossa se kayttada useita eri jarjestelmia. Talléin on huolehdit-
tava eri jarjestelmien kayton keskindisesta yhteensovittamisesta siten, etta tietojen eheys on hallittua.
Pelkastaan se, etta eri jarjestelmat integroituvat huoneistotietojarjestelmaan, ei takaa tietojen kasitte-
lyn mielekasta hallintaa usean eri jarjestelman kesken. Taloyhtién hallinnon tulisi yllapitaa yhta tietoa
mieluiten yhdesta jarjestelmasta kasin ja valttda saman tiedon yllapitoa kahdesta tai useammasta
jarjestelmasta.

e Voidaan esim. pitda ylla kunnossapito- ja muutostyétietoja yhdesta jarjestelmasta ja taloyh-
tion taloudellisia tietoja toisesta.

e Erijarjestelmien kaytto voidaan jakaa myo6s pienempina tietokokonaisuuksina esim. siten etta
yhtidn kunnossapito- ja muutostyétiedot hallitaan yhdesta jarjestelmasta ja osakkaiden hank-
keet vaikkapa Maanmittauslaitoksen sahkdisesta asioinnista.

e Tybnjako voidaan tehda myos ajallisesti: tiedot yllapidetaan tiettyyn paivaan asti vanhasta
jarjestelmasta ja sen jalkeen uudesta jarjestelmasta.

Sen sijaan ei kannata yllapitda samaa kunnossapito- ja muutostydhanketta kahdesta eri jarjestel-
masta kasin samaan aikaan. Huoneistotietojarjestelman optimistinen lukitus (ks. luku 4) pyrkii hallit-
semaan tallaisia tilanteita, mutta siitd huolimatta voidaan joutua turhaan tietosisallon selvityksiin, mi-
kali samaa tietoa paivitetdan kahdesta eri lahteesta.
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3. Huoneistotietojarjestelman jarjestelmalupa ja kayttooikeus tietoihin

Huoneistotietojarjestelmassa on taloyhtididen tietoja, joita kasitelldaan erilaisissa taloyhtién hallinnon
kayttamissa jarjestelmissa. Tata varten on oltava menettely, jolla osoitetaan, kuka kayttaja ja mika
jarjestelma? on oikeutettu tietyn taloyhtion tietojen kasittelyyn. Huoneistotietojarjestelman jatkokehi-
tyksessa tama perustuu kahteen maaritykseen: jarjestelmalupaan ja kayttajan kayttdoikeuteen, jotka
littyvat kiinteasti toisiinsa. Asiat esitelldan seuraavasti:

e Luvussa 3.1 esitellaan jarjestelmalupa yleisella tasolla.

e Luvussa 3.2 esitellaan kayttdoikeudet (valtuudet) yleisesti ja esimerkkien avulla.

e Jarjestelmaluvan kaytto jakaantuu kahteen alatapaukseen:
o Luvussa 3.3 esitellaan suositellun vahvan tunnistautumisen mukainen toiminta.
o Luvussa 3.4 esitellaan heikon tunnistautumisen mukainen toiminta.

e Luvussa 3.5 kuvataan taydentavia nakokulmia.

3.1 Johdanto jarjestelmédlupaan

3.1.1 Tausta ja uuden menettelyn tarkoitus

Huoneistotietojarjestelmassa on kaytetty vuodesta 2020 alkaen ns. valtuutusavainta. Tama perustuu
siihen, etta taloyhtion hallinnon edustaja kirjautuu® Maanmittauslaitoksen toteuttamaan osakeluette-
lon siirtopalveluun, josta voi muodostaa taloyhtion tietojen kasittelya varten valtuutusavaimen. Valtuu-
tusavain tallennetaan taloyhtién hallinnon kayttdmaan jarjestelmaan, josta sen tiedot valitetdan raja-
pintakutsun yhteydessa huoneistotietojarjestelmaan. Huoneistotietojarjestelma tarkistaa valtuutus-
avaimesta, onko rajapinnan kayttajalla valtuus saada taloyhtion tietoja.

Valtuutusavaimen ongelmana on se, etta valtuus perustuu avaimen hallussapitoon, ei esim. roolin
mukaiseen valtuuteen. Tallin valtuutta ei voida hallinnoida sen muodostamisen jalkeen. Jarjestelma-
lupaan perustuvan menettelyn tarkoituksena on mm.

e Luvan antaminen voidaan integroida taloyhtion hallinnon toimintaan

e Mahdollisuus yllapitda ajantasaisesti kayttovaltuutta

e Saada kokonaiskuva siitd, kenella kaikilla lupa on kaytossa

o Kytked kayttd roolien mukaisiin valtuuksiin

e Perustaa menettely valtionhallinnon yleisiin standardeihin.

e Menettely huomioi taloyhtion hallinnon tyontekijéiden vaihtuvuuden seka isannoéinnin vaihtu-
misen tilanteet.

2 Jarjestelmélla tarkoitetaan tassé taloyhtion hallinnon kéyttdamaa jarjestelmaa, joka integroituu huoneistotietojar-
jestelmaan.
3 Kayttaja tunnistetaan vahvasti kaupparekisteriin merkityn asemavaltuuden tai suomi.fi-valtuuden avulla.
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3.1.2 Jarjestelmaluvan periaate

Menettelyn perusperiaatteet on kuvattu alla olevassa kaaviossa. Menettely on tarkoitettu taloyhtion
hallinnon kayttamille jarjestelmille. Tama ei koske tiedonkayttajien kayttamia tietopalveluja eika
Maanmittauslaitoksen sahkoista asiointia.

Jarjestelmien sertifiointi Jarjestelmalupa Tietojen kaytto

Maanmittauslaitos kirjaa Isanndinti tai muu taloyhtion Jarjestelma tunnistaa kayttdjat,
huoneistotietojarjestelman hallinnon edustaja ilmoittaa, mita tarjoaa toiminnallisuuden ja
sertifioidut jarjestelmat jarjestelmia se kdyttdad tydssaan lokittaa tapahtumat

Jarjestelmaluvan edellytys:

Ohjelmistotoimittaja sopii Maanmittauslaitoksen kanssa jarjestelman lisdamisesta huoneisto-
tietojarjestelmaan integroituvien jarjestelmien luetteloon. Tassa yhteydessa tarkistetaan, etta
jarjestelma toimii sovitulla tavalla huoneistotietojarjestelman kanssa. Taman jalkeen jarjes-
telma nakyy Maanmittauslaitoksen palvelun sertifioitujen jarjestelmien luettelossa.

Jarjestelméalupa:
Isanndinnin tai muun taloyhtion hallinnon edustajan on ilmoitettava, mita jarjestelmia se kayt-
taa, jos se haluaa kayttaa rajapinnan kautta toimivia jarjestelmia tydssaan. Kaytannossa talo-
yhtion kayttama jarjestelma ohjaa kayttajan Maanmittauslaitoksen palveluun, jossa jarjestel-
malupa tehdaan.

Tietojen kaytto jarjestelmasta kasin:

Kun jarjestelmasta tehdaan rajapintakutsu huoneistotietojarjestelmaan, tarkistetaan ensin,
onko taloyhtion hallinnon edustaja antanut luvan kyseiselle jarjestelmalle, ja seuraavaksi,
onko kyseisella taloyhtion hallinnon edustajalla oikeus kasitella kyseisen taloyhtion tietoja.
Tama tapahtuu kaupparekisteriin merkityn asemavaltuuden tai suomi.fi-valtuuden avulla (ku-
vattu luvussa 3.2).

Taloyhtion hallinnon kayttamassa jarjestelmassa voidaan maaritelld sen omia rooleja, joilla
edelleen on vaikutusta oikeuksiin paasta erilaisiin toimintoihin ja tietoihin jarjestelmassa.

3.1.3 Jarjestelmalupaan liittyvat toimijat ja naiden vastuut

Jarjestelmalupaan liittyy useita toimijoita, joiden osuus kokonaisuudesta on kuvattu seuraavalla si-
vulla olevaan taulukkoon.

Toimija Rooli ja vastuu luvan yhteydessa

Jarjestelma Jarjestelman vastuulla on toteuttaa jarjestelmaluvan edellyttdmat toiminnal-
lisuudet. Jarjestelmatoimittajan on tehtava sopimus Maanmittauslaitoksen
kanssa huoneistotietojarjestelman kayttamisesta kyseisen jarjestelman
osalta.
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Taloyhtién hallinto Taloyhtion hallinto (kuten isanndinti) valitsee kayttamansa jarjestelman ja
maarittelee jarjestelmaluvan avulla, milla jarjestelmilla se kasittelee taloyhti-
Oiden tietoja. Taloyhtion hallinto sitoutuu kayttéehtoihin.

Kayttaja Taloyhtién hallinnon kayttaja kayttaa valittua jarjestelmaa ja saa huoneisto-
tietojarjestelman tiedot kayttddnsa taloyhtion hallinnon valtuuksien ja kaytto-
ehtojen mukaisesti. Kayttajan kayttdoikeudet maaraytyvat taloyhtion hallin-
non kayttdman jarjestelman menettelyjen mukaisesti.

Jarjestelmaluvan tekeminen eroaa sen mukaan, onko kaytdssa vahva vai
heikko tunnistautuminen. Vahvan tunnistautumisen tapauksessa jokainen
kayttaja tekee oman jarjestelmaluvan maarityksensa kun taas heikon tun-
nistautumisen yhteydessa taloyhtién hallinto tekee jarjestelméaluvan ns.

isannoitsijatahokohtaisesti. Asia on kuvattu tarkemmin luvuissa 3.3 ja 3.4.

Taloyhtid Taloyhtid maarittelee, kenelld on kayttdoikeus sen huoneistotietoihin. Talo-
yhtién virallinen paatoksentekija (hallitus) valitsee taloyhtion vastuuhenkil6t
(mm. isdnnditsijan), joiden tiedot rekisterdidaan kaupparekisteriin, josta roo-
lien mukaiset tiedot valittyvat huoneistotietojarjestelmaan. Paatdksentekija
(esim. hallituksen puheenjohtaja) voi myos antaa sahkodisen suomi.fi-valtuu-
den jollekin taloyhtion hallinnollisia tehtavia hoitavalle taholle.

Maanmittauslaitos Maanmittauslaitos vastaa huoneistotietojarjestelman seka sen jarjestelma-
lupien ja rajapintojen toiminnasta. Lisaksi Maanmittauslaitos toteuttaa sah-
kdisen asioinnin kayttoliittyman, jonka avulla voidaan yllapitaa tarvittaessa
taloyhtion tietoja (mm. jarjestelmalupia).

Taloyhtién hallinto voi kayttaa useampaa kuin yhta jarjestelmaa tydssaan. Samoin taloyhtié voi antaa
kayttdoikeuksia useammalle kuin yhdelle hallinnollisia asioita hoitavalle taholle huoneistotietoihin.

3.2 Kayttooikeudet taloyhtioiden hallinnollisiin tietoihin

Taloyhtié paattaa, kuka voi katsella ja yllapitaa sen tietoja. Tassa keskitytaan pelkastdan huoneisto-
tietojarjestelman ns. hallinnollisten tietojen kayttdoikeuksiin. Taloyhtié myontaa kayttéoikeuden talo-
yhtién hallinnollisiin tietoihin kahdella tapaa:

e kaupparekisteriin tehdylla ilmoituksella (ns. asemavaltuus), ks. luku 3.2.1
e erillisellda suomi.fi -valtuudella, ks. luku 3.2.2.

Erilaisten valtuuksien hallinnan tilanteita (kuten ketjuttamista ja valtuuspyynt6ja) kasitellaan luvussa
3.2.3. Kayttooikeuksien hallinnan kokonaisuutta tarkastellaan luvussa 3.2.4.

3.2.1 Kaupparekisteriin perustuva asemavaltuus

Kaupparekisteriin merkitaan taloyhtion hallituksen jasenet, isannditsija, tilintarkastaja ja muut edusta-
miseen oikeutetut. Kaupparekisteriin merkityilla hallituksen jasenella ja tilintarkastajalla on hallinnol-
listen tietojen katseluoikeus. Hallituksen puheenjohtajalla, toimitusjohtajalla ja isanndaitsijalla on hallin-
nollisten tietojen yllapito-oikeus.

Kaupparekisteriin tehtavat merkinnat tulevat voimaan, kun perustamis-, muutos- tai lopettamisilmoi-
tus on rekisterdity Patentti- ja rekisterihallituksessa. Mikali on tarve saada jokin oikeus voimaan aikai-
semmin?, on annettava erillinen suomi.fi-valtuus.

4 My0s jos hautaan, etta jokin valtuus (kuten veroilmoituksen tekeminen) on olemassa taloyhtion lopettamisilmoi-
tuksen jalkeen.
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Kun valmistellaan uutta kaupparekisteri-ilmoitusta, kannattaa isdnndintiyrityksessa harkita, pyyde-
taanko isannditsijan merkinta isanndintiyhteisotlle vai henkildisannoitsijalle (ks. myds luku 3.2.4 kayt-
téoikeuksien hallinnan suunnittelu).

Kaupparekisteriin merkitdan myds nimenkirjoitusoikeus. Useimmiten nimenkirjoitusoikeus on hallituk-
sen puheenjohtajalla, toimitusjohtajalla ja isannoitsijalla sekd kahdella hallituksen jasenelld yhdessa.
Nimenkirjoitusoikeudelliset voivat edelleen antaa suomi.fi-valtuuksia taloyhtion nimissa (ks. luku
3.2.2).

Yritys isdnnobitsijana
Perinteisesti taloyhtion hallintoon on nimitetty joku henkil6 isannditsijaksi. Vuodesta 2014 Iahtien on
ollut mahdollista nimeta isannditsijaksi myos yhteiso eli kdytanndssa jokin isanndintiyritys. Jos isan-
nditsijana on yritys, nimetaan isanndintiyhteisdn liséksi yhteisén paavastuullinen iséannditsija (isan-
nointiyrityksen kyseisen taloyhtion asioita hoitava henkil®).

Isénnditsijan luonne (yhteisd vai henkild) vaikuttaa mm. siihen, kuka voi antaa suomi.fi-valtuuksia ja
tehda (heikon tunnistautumisen) jarjestelmaluvan. Yrityksen puolesta nama asiat tekee yrityksen toi-
mitusjohtaja tai tdman valtuuttama henkild.

3.2.2 Erikseen annettava suomi.fi-valtuus

Muut kuin kaupparekisterin asemavaltuudet myénnetdan suomi.fi-valtuuksina. On huomattava kolme
eri nakdkulmaa, kun kasitelldan valtuuksia:

e toimiminen yksityishenkiléna ja yhteisdéna
e myonnettava valtuusasia
e asiointi- ja edustamisvaltuus.

Seuraavaksi kasitellaan kutakin naista erikseen.
Toimiminen yksityishenkil6na ja yhteis6na

Kun valtuuksia kasitellddn, on huomattava, etta valtuuden voi myontaa ja saada seka henkilona etta
yrityksena (yhteis6na). Kun kyse on taloyhtién antamasta valtuudesta, on kyse aina yrityksen teke-
masta valtuutuksesta. Siis esimerkiksi hallituksen puheenjohtaja tai isannoéitsija kirjautuu Digi- ja va-
estotietoviraston suomi.fi-palveluun taloyhtion edustajana antaakseen valtuuksia®.

Valtuuden voi antaa henkil6lle tai yritykselle (yhteisoélle). Kun esim. isannointiyritys pyytaa valtuuksia
asiakkaana olevalta taloyhtidlta, on oltava tarkkana, pyydetaankd valtuus jollekin henkildlle vai isén-
nointiyritykselle. Tdma vaikuttaa valtuuksien hallintaan (ks. luvut 3.2.3 ja 3.2.4).

Myébnnettéiva valtuusasia

Huoneistotietoihin liittyen on olemassa kaksi Maanmittauslaitoksen maarittelemaa valtuusasiaa:

e Taloyhtidn tietojen katselu
e Taloyhtion tietojen hallinnointi

Edellisella katseluoikeus ja jalkimmaisella yllapito-oikeus taloyhtion hallinnollisiin tietoihin. Naiden li-
saksi Maanmittauslaitos on maaritellyt myds seuraavat valtuusasiat, jotka eivat liity hallinnollisiin tie-
toihin:

5 Kayttaja kirjautuu ja tunnistautuu henkiléna, mutta valitsee toimivansa yrityksen puolesta.
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¢ Kiinteistd- ja huoneistotietoihin liittyva asiointi

e Taloyhtién osakeluettelon tietojen kasittely ja siirron hyvaksyminen

e Taloyhtidn osakeluettelon tietojen kasittely ja siirron hyvdksyminen ja valtuutusavaimen hake-
minen

Naista ensimmainen liittyy esimerkiksi hakemusten tekemiseen kuten oikeuksien kirjaamiseen ja
paatosten vastaanottamiseen. Kaksi muuta liittyvat osakeluettelon siitoon Maanmittauslaitokselle.

Asiointi- ja edustamisvaltuus
Suomi fi-valtuuksissa on olemassa erilaisia valtuustyyppeja. Naista keskeisimmat ovat:

¢ Asiointivaltuus: Asiointivaltuuden saavalla henkil6lla tai organisaatiolla on oikeus asioida
valtuuttajan puolesta.

o Edustamisvaltuus: Edustamisvaltuuden saavalla henkil6lla on oikeus asioida sellaisen asi-
akkaan puolesta, jolta valtuuttaja on saanut asiointivaltuuden.

Kaytannossa taloyhtié antaa aina asiointivaltuuden isdnndinnille. Jos isdnndinnissa taas annetaan
valtuutta eteenpain (esim. yksittaisille tydntekijoille), niin ndma annetaan edustamisvaltuutena. Seka
asiointi- ettd edustamisvaltuus annetaan tiettyyn asiaan esim. "Taloyhtién tietojen hallinnointi”. Isén-
nointiyritys siis antaa edustamisoikeuden vain tdhan yhteen asiaan, ei yleisesti kaikkiin isanndintiyri-
tyksen asioihin.

Suomi.fi-valtuuksissa voidaan kayttaa myos valtuustyypit "Valtuutusoikeus” ja "Edustajan valtuutusoi-
keus”. Nailla valtuustyypeilld annetaan jollekulle oikeus antaa edelleen valtuuksia muille (mutta tdma
valtuutettu ei saa kyseista oikeutta itselleen). Esim. isanndintiyrityksen toimitusjohtaja voisi antaa
henkilostopaallikdlle oikeuden mydntaa valtuuksia edelleen (esim. tydntekijoille), jotta toimitusjohta-
jan ei tarvitse antaa henkildkohtaisesti kaikkia valtuuksia. Tarkempia ohjeita saa suomi.fi-palvelun
sivustolta.

3.2.3 Valtuuksien hallinta

Valtuudet annetaan suomi.fi-palvelussa osoitteessa https://www.suomi.fi/valtuudet. Samasta palve-
lusta voidaan tarkistaa mydnnetyt valtuudet, saadut valtuudet seka poistaa (mitatdida) valtuuksia.

Suomi.fi-palvelussa voi tehda valtuuspyynnon, jolloin valtuuttajan riittda hyvaksya pyydetty valtuus.
On suositeltavaa, etta taloyhtididen asioita hoitavat ammatilliset toimijat pyytavat valtuuksia asiakkail-
taan, jolloin valtuutukset menevat asiakkaan kannalta ohjatusti. Samalla valtuudet saadaan isannoin-
tiin juuri kyseisessa isanndintiyrityksessa toivotulla tavalla.

Valtuuksia voi antaa edelleen. Esimerkiksi taloyhtiéon nimenkirjoitusoikeuden omaava edustaja voi
valtuuttaa isannointiyrityksen ja isanndintiyritys edelleen tydntekijéitdan. On kuitenkin huomattava,
etta tallainen ketjutus koskee vain suomi.fi-valtuuksia, ei asemavaltuuksia. Esimerkiksi:

e Seuraava ei ole mahdollinen: Kaupparekisteriin on merkitty isannditsija ja tdma antaa edel-
leen (henkilona toiselle henkilélle) suomi.fi-valtuuden isdnndinnin muulle tydntekijalle.

e Sen sijaan toimitaan néin: Kaupparekisteriin on merkitty henkildisannéitsija ja tama antaa
edelleen taloyhtién edustajana taloyhtion nimissa suomi.fi-valtuuden isannéinnin muulle tyon-
tekijalle.

Jalkimmaisessa tapauksessa siis annetaan normaalisti uusi suomi.fi-valtuus taloyhtién edustajana.
Edellinen esimerkki ei toimi, koska asemavaltuus ei ole siirrettavissa talla tapaa.
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Tasmentévid kysymyksia ja vastauksia
Miten menetelldan, jos yhtidjarjestyksen mukaan tarvitaan kaksi nimenkirjoittajaa?

Mikali valtuuden antamiseen tarvitaan kaksi nimenkirjoittajaa, voidaan suomi.fi-valtuus edel-
leen antaa. Talléin kahden henkildn pitaa allekirjoittaa valtuuden antaminen sahkoisesti
suomi.fi-palvelussa. Tarkemmat ohjeet on saatavissa suomi.fi-valtuuksien ohjeista.

Miten menetellaan, jos taloyhtion edustaja ei kykene kayttamaan sahkoisia palveluja?

Jos nimenkirjoitusoikeudellinen ei voi kayttaa sahkdisia palveluita, voidaan valtuutus tehda
manuaalisesti tayttamalla hakemuslomake ja toimittamalla se Digi- ja vaestdtietovirastoon.
Tarkemmat ohjeet on saatavissa suomi.fi-valtuuksien ohjeista.

Voiko antaa useita valtuuksia kerralla?

Mikali halutaan kasitella useita valtuuksia kerralla, voidaan kayttda suomi.fi-valtuuksien valin-
takoria apuna. Tarkemmat ohjeet on saatavissa suomi.fi-valtuuksien ohjeista.

Voiko isanndintiyritys rajata, mita taloyhtioita tyontekija saa kasitella?

Voi, tdma tapahtuu antamalla valtuudelle tarkenne. Jos esimerkiksi taloyhtiét antavat isan-
ndintiyritykselle asiointivaltuuden "Taloyhtion tietojen hallinnointi”, voi isannointiyritys antaa
edustamisvaltuuden "Taloyhtidn tietojen hallinnointi” kdyttden kohdentamistarkenteena talo-
yhtién y-tunnusta. Tarkemmat ohjeet on saatavissa suomi.fi-valtuuksien ohjeista.

On huomattava, etta rajaus voidaan hoitaa myos isdnndintijarjestelmassa, jos se tukee ta-
man tyyppista kayttajien kayttdoikeuksien rajaamista taloyhtisittain. Talldin kayttaja ei paase
kaynnistdmaan huoneistotietojarjestelman rajapintatoiminnallisuutta "vaarille taloyhtidille”, jos
han voi valita vain tietyt taloyhtiét isdnnointijarjestelmassa. HTJ rajapintojen nakokulmasta
kayttajalla on kuitenkin paasy kaikkiin taloyhtitihin joihin valtuusketjut oikeuttavat.

Onko valtuus voimassa rajattoman kauan?

Valtuudelle annetaan voimassaoloaika. Pienin mahdollinen voimassaoloaika on yksi vuoro-
kausi ja suurin mahdollinen 25 vuotta.

3.2.4 Kayttooikeuksien hallinnan suunnittelu

Kussakin taloyhtion hallintoa tuottavassa organisaatiossa (tyypillisesti isannointiyrityksessa) kannat-
taa suunnitella, miten kayttdoikeuksia hallitaan. Jarjestelmatoimittajien taas tulisi ohjata asiakkaitaan
hyviin kaytantoihin.

Organisaation kannattaa pyrkia siihen, etta toisaalta eri asiakkaita ohjataan samanlaiseen kaytantoon

ja toisaalta tydntekijoille annetaan kayttdoikeuksia yhtenaisella tavalla. Kaytanndssa tdma tarkoittaa
sita, etta pitaisi olla organisaation omat kuvaukset seuraaviin tilanteisiin:

¢ mita ohjeita annetaan uudelle asiakkaalle
o kaupparekisterimerkint6ihin
o suomi.fi-valtuuksiin (tai valtuuspyyntéihin)
e miten asiakasta ohjeistetaan, kun palvelusopimus paattyy
¢ miten kayttdoikeuksia annetaan uudelle tyontekijalle
¢ miten toimitaan tydsopimuksen paattyessa tai henkildn siirtyessa toisiin tehtaviin.

Suunnitelman tulisi koskea seka edellisissa luvuissa kuvattuja valtuuksia etta taloyhtion hallinnon
kayttamaan jarjestelmaan tehtavia kayttdoikeusmaarityksia.
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LAITOS

Kayttdoikeuksien hallinta on erityisesti tarkeaa, kun siirrytddn vahvaan tunnistautumiseen (ks. luku
3.3), jolloin annettavilla valtuuksilla on suurempi merkitys. Toisaalta kayttéoikeuksien hallinta kannat-
taa olla kunnossa jo heikon tunnistautumisen yhteydessa.

Kayttdoikeuksien hallinta ja erityisesti valtuuksien antaminen voi erota erikokoisissa organisaatioissa
toisistaan, joten yleisten ohjeiden sijaan voidaan antaa esimerkkeja erilaisiin tilanteisiin. Seuraavaksi
on kuvattu esimerkit pienen ja ison isédnndintiyrityksen valtuuksien hallintaan.

Esimerkki valtuuksien kdytosta, pieni yritys

Kaikkien yksinkertaisimmassa tapauksessa on yhden hengen yritys, jossa yrittaja itse toimii henki-
I6isannditsijana kaikille asiakkailleen. Tall6in riittda, etta kaikki asiakkaat merkitsevat kaupparekiste-
riin hanet henkildisannoijaksi:

EHHE l?h

Henkilo-

Taloyhtié

isannditsija

Isannditsija
Kaupparekisteri-
merkinta

Mikali tama isannditsija tarvitsee lukuoikeuden taloyhtidn tietoihin jo ennen kaupparekisterimerkintaa,
pyytaa han asiakkaaltaan katseluoikeuden suomi.fi-valtuutena:

EHHE l?h

Henkilo-

Taloyhtid

isannditsija

Taloyhtién
tietojen katselu

Asiointivaltuus

Jos pienyritykseen otetaan toinen henkil6 téihin kiinteistdsihteeriksi, voi olla helpointa antaa hanelle
suoraan valtuus jokaiselle asiakkaalle erikseen etenkin, jos asiakkaita ei ole kovin monta. Yleensa
isannoitsija voi tehda valtuutuksen taloyhtion puolesta:

EHHE 3

Kiinteisto-

Taloyhtid

sihteeri

Taloyhtion

tietojen
i hallinnointi

Asiointivaltuus
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Esimerkki valtuuksien kdytosté, suuri yritys

Jos isanndintiyritykselld on suuri lukumaara asiakkaita ja runsaasti tyontekijoita, voi mielekkain rat-
kaisu olla se, ettd tehdaan ensin jokaiselta asiakkaalta valtuutus isanndintiyritykselle:

EHE &

Asiointi- Edustamis-
valtuus valtuus

Tassakin tapauksessa isanndintiyrityksen joku edustaja on isannéitsijana ja voi tehda ensimmaisen
asiointivaltuutuksen taloyhtididensa puolesta. Taman jalkeen isannointiyritys valtuuttaa jokaisen tyon-
tekijansa taloyhtién tietojen hallinnointi -edustamisvaltuudella.

Tassa tapauksessa kaikkien asiakkaiden antamat valtuudet hallitaan samalla tavalla. Jos asiakas
poistuu, riittda ettd tdma poistaa valtuuden isanndintiyritykselta.

My@és kaikille tydntekijille annetaan kayttdoikeudet yhdenmukaisella tavalla. Tyontekijoille annetaan
valtuudet suoraan isanndintiyritykseltd samoin kuin kaytetyn isdnndintijarjestelman kayttdoikeudetkin.
Naita valtuuksia voi antaa isannaintiyrityksessa esim. henkilostopaallikko®, isannditsijoiden ei tarvitse
antaa enaa yksitellen tyontekijoille oikeuksia. Jos tydntekija lopettaa, riittda, ettd hanelta otetaan
isanndintiyrityksen antama valtuus pois (ja kayttéoikeudet isanndintijarjestelmasta).

Jos isanndintiyritys haluaisi antaa kayttdoikeudet tydntekijdille asiakkaittain, voidaan tata hallita mah-
dollisesti isdnndintijarjestelman kayttdoikeushallinnan avulla ja ainakin lisddmalla suomi.fi-valtuuteen
asiakkaiden y-tunnukset tarkenteina. Talloin valtuuksia pitda poistaa ja lisata, jos tyontekijan vas-
tuulla olevat asiakkaat vaihtuvat.

3.3 Vahvan tunnistautumisen mukaiset menettelyt

Tama on tavoitetilan mukainen toiminta, johon kaikkia taloyhtién hallinnon edustajia suositellaan siir-
tymaan sitten, kun oma jarjestelma tukee vahvaa tunnistautumista. Vahvassa tunnistautumisessa
kayttaja tunnistetaan esim. pankkitunnuksilla, mobiilitunnistautumisella tai henkilékortilla (ks. luku
3.3.1). Mikali vahva tunnistautuminen ei ole kaytettavissa, toimitaan toistaiseksi heikon tunnistautumi-
sen menettelyn mukaisesti (kuvattu luvussa 3.4).

Kun kayttgja on tunnistautunut vahvasti, kaikki huoneistotietojarjestelmaan kohdistuvat hallinnollisten
tietojen rajapintakutsut perustuvat kayttajan identiteettiin”. Tama ei koske huoneistotietojarjestelman
osakeryhmien omistuksiin, rajoituksiin, panttauksiin ja osakkaiden osoitteisiin liittyvia ns. HTJ1-toi-
mintoja, jotka kayttavat toistaiseksi valtuutusavainta.

3.3.1 Mita on vahva tunnistautuminen?

Vahvalla tunnistautumisella tarkoitetaan tassa sita, mika kuvataan laissa vahvasta sahkdisesta tun-
nistamisesta ja sahkoisista luottamuspalveluista (617/2009) vahvaksi sahkdiseksi tunnistamiseksi.
Laki vaatii edelleen EU:n elIDAS-asetuksen mukaista toimintaa.

6 Talloin henkilostopaallikolla pitaa olla valtuutusoikeus.
7 Poikkeuksena esim. muutostietopalvelu, joka ei vaadi kayttajan identiteettia.
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Jarjestelma ilmoittaa huoneistotietojarjestelmalle tunnistaneensa henkilon sahkodisesti tunnistuslain
mukaisesti ja valittda tunnistetun henkildn identiteetin rajapintakutsun yhteydessa.

3.3.2 Kayton edellytykset

Ensimmainen edellytys on se, etta taloyhtion hallinnon edustajalla on kaytéssaan jarjestelma, joka on
sertifioitu toimimaan huoneistotietojarjestelman hallinnollisten tietojen toiminnallisuuteen. Lisaksi jar-
jestelman tulee tarjota mahdollisuus vahvaan tunnistautumiseen ja kayttajan pitaa kirjautua vahvasti
siihen.

Vahvan tunnistautumisen yhteydessa jokainen kayttaja tekee itselleen jarjestelmaluvan. Vahvaan
tunnistautumiseen perustuvan jarjestelmaluvan voi tehda riippumatta siitd, onko henkildlla itsellaan
henkilokohtaisesti kayttdoikeutta minkaan taloyhtion hallinnollisiin tietoihin kaupparekisteriin merkityn
asemavaltuuden tai erillisen suomi.fi-valtuuden kautta. Kayttdoikeus tarvitaan vasta taloyhtion hallin-
nollisia tietoja haettaessa tai paivitettaessa.

3.3.3 Jarjestelmaluvan tekeminen

Jarjestelmaluvan tekeminen on kuvattu tdhan esimerkin avulla. Oletetaan, etta kiinteistosihteeri Kaisa
on toissa Istuma -isanndintiyhtiéssa, kayttaa jarjestelmaa Vahva-Jorina tydkseen ja kaikki kayton
edellytykset tayttyvat. Jarjestelmaluvan tekeminen etenee seuraavasti:

1. Kaisa on vahvasti kirjautuneen Istuma Oy:n kayttajana jarjestelmaan Vahva-Jorina. Jarjestel-
masta nakyy, etta silla ei ole lupaa huoneistotietojarjestelman tietojen kayttamiseksi.

2. Kaisa valitsee jarjestelman ehdottaman toiminnon "Huoneistotietojarjestelman jarjestelma-
lupa”. Vahva-Jorina -jarjestelma kertoo, etta kayttaja siirretdan huoneistotietojarjestelman
sahkoisen asioinnin jarjestelmalupien hallinnan palveluun.

3. Kaisa tunnistautuu huoneistotietojarjestelman jarjestelmaluvan kayttoliittymassa vahvalla tun-
nistautumisella.

4. Jarjestelmaluvan kayttéliittyma tarjoaa automaattisesti jarjestelmaluvan lisddmista Vahva-
Jorina -jarjestelmalle.

5. Kaisa lukee ja hyvaksyy kayttoehdot seka hyvaksyy jarjestelmaluvan Vahva-Jorina -jarjestel-
malle.

6. Kaisa poistuu huoneistotietojarjestelmasta ja palaa Vahva-Jorina -jarjestelman toiminnallisuu-
teen. Vahva-Jorina ilmoittaa, etta silla on nyt lupa huoneistotietojarjestelman tietojen kayt-
toon.

3.3.4 Jarjestelmaluvan muutostilanteet

Vahvan tunnistautumisen jarjestelmalupa on voimassa toistaiseksi niin kauan kuin kayttéehdot pysy-
vat samoina. Kayttdehdot voivat muuttua, jolloin kayttajan on kaytava ne hyvaksymassa tietyn maa-
raajan puitteissa. Muuten jarjestelmalupa ei ole enaa voimassa.

Huoneistotietojarjestelmaan toteutetaan toiminnallisuus, jolla taloyhtién hallinnon kayttdma jarjes-
telma saa tiedon jarjestelmaluvan voimassaolemisen ajasta jokaisen kutsun yhteydessa, jonka pe-
rusteella se voi huomauttaa kayttajalle etta jarjestelmalupa on vanhenemassa ja se on uusittava.

Mikali kayttaja ei kayta jotain tiettya jarjestelmalupaa pitkdan aikaan (alustavasti on maaritelty 18 kk),
niin jarjestelmaluvan voimassaolo paattyy. Jarjestelmaluvan saa toimimaan tekemalla sen uudelleen.

Kayttaja voi myos poistaa jarjestelmaluvan. Taman voi tehda kirjautumalla suoraan Maanmittauslai-
toksen sahkodiseen asiointiin ja siella siirtymalla huoneistotietojarjestelman jarjestelmaluvan hallin-
taan, jossa on nahtavissa kaikki omat jarjestelmaluvat.
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3.4 Heikon tunnistautumisen mukaiset menettelyt

Mikali taloyhtion hallinnon kayttama jarjestelma ei tue luvun 3.3 mukaista vahvaa tunnistautumista,
voidaan huoneistotietojarjestelman hallinnollisten tietojen yhteydessa kayttaa toistaiseksi heikkoa
tunnistautumista. Tassa tapauksessa jarjestelma tunnistaa kayttajat esimerkiksi kayttajatunnus-sala-
sana -parien avulla.

Heikon tunnistautumisen yhteydessa rajapintakutsut huoneistotietojarjestelmaan perustuvat ns. isén-
néintitahon (ks. luku 3.4.1) tunnisteeseen ja sen kayttdoikeuteen. Rajapintakutsuissa siis kaytetaan
kayttadjan oman identiteetin sijaan isdnndintitahon identiteettid. Talldin rajapintakutsun yhteydessa on
tiedettava, mita isanndintitahon tunnistetta kaytetadn missakin tapauksessa.

Keskeiset erot vahvaan tunnistautumiseen

e Vahvassa tunnistautumisessa jokainen kayttaja tekee oman jarjestelmalupansa ja toimii
koko ajan omalla identiteetillaan. Heikossa tunnistautumisessa voidaan toimia esim. isan-
noitsijan tekemalla jarjestelmaluvalla ja kayttdoikeus tietoihin perustuu tdman valtuuksiin.

¢ Vahvan tunnistautumisen jarjestelmalupa on voimassa toistaiseksi, heikon tunnistautumi-
sen jarjestelmalupa on voimassa vain maaraaikaisesti.

3.4.1 Mika on isannointitaho?

Isannointitaho on se, jonka valtuuksilla kaytetaan taloyhtididen tietoja ja jonka nimissa tehdaan jarjes-
telmalupa. Kaupparekisteriin merkittyjen tietojen perusteella isdnndintitaho on tyypillisesti isannditsija
eli isdnnoitsijaksi merkitty henkild (henkildisannoéitsija) tai yritys (isanndintiyhteis®). Iséannaitsijan li-
saksi kyseeseen tulevat taloyhtion hallituksen puheenjohtaja, (keskinadisen kiinteistbosakeyhtion) toi-
mitusjohtaja ja taloyhtion tietojen hallinnointi -suomi.fi-valtuuden saanut. Kaytanndssa yhdella isan-
ndintitaholla on kayttéoikeus yhden tai useamman taloyhtion tietoihin.

Jarjestelmalupa ja taloyhtién myéntamat valtuudet annetaan edella kuvatulle isdnndintitaholle. Talldin
esimerkiksi isanndintiyritys Istuma Oy:n kiinteistosihteeri Kaisa voi hakea Asunto-oy Hippan tiedot
isannditsija Inton jarjestelmalupaan (ja valtuuksiin) perustuen tietoja huoneistotietojarjestelmasta, jos
Into on kyseisen taloyhtion isannditsija ja han on tehnyt jarjestelmaluvan luvussa 3.4.3 kuvatuilla me-
nettelyilla.

On huomattava, ettd heikon tunnistautumisenkin yhteydessa jarjestelmalupa ja valtuudet voidaan
tehda kayttajakohtaisesti kuten on kuvattu luvussa 3.4.5. Seuraavissa luvuissa 3.4.2 ... 3.4.4 kuiten-
kin kuvataan menettelyt siten, etta joku henkildisannditsija tai isannodintiyhteiso on tehnyt jarjestelma-
luvan, ei kukin kayttaja erikseen.

3.4.2 Kayton edellytykset

Ensimmainen edellytys on se, etta taloyhtion hallinnon edustajalla on kaytdssaan jarjestelma, joka on
sertifioitu toimimaan huoneistotietojarjestelman hallinnollisten tietojen toiminnallisuuteen. Lisaksi jar-
jestelman tulee tunnistaa kayttajat riittavalla tavalla seka yllapitaa jokin menettely, jolla kayttajat voi-
vat kayttaa rajapintakutsuissa oikeaa iséannéintitahon tunnistetta.

Heikon tunnistautumisen yhteydessa organisaatiolle on tehty vahintaan yksi isanndintitahon jarjestel-
malupa ja kyseisella isannointitaholla on riittavat valtuudet taloyhtididen tietoihin. Myds heikkoon tun-
nistautumiseen perustuvan jarjestelmaluvan voi tehda riippumatta siita, onko siina kaytettavalla isan-
nodintitaholla kayttdoikeutta minkaan taloyhtion hallinnollisiin tietoihin kaupparekisteriin merkitys ase-

mavaltuuden tai erillisen suomi.fi-valtuuden kautta. Kayttdoikeus tarvitaan vasta taloyhtion hallinnolli-
sia tietoja haettaessa tai paivitettaessa.
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3.4.3 Jarjestelmaluvan tekeminen

Jarjestelmaluvan tekeminen on kuvattu tahan esimerkin avulla. Oletetaan, ettd isannditsija Into on
toissa Istuma -isanndintiyhtidssa, kayttaa jarjestelmaa Heikko-Jorina tydkseen ja kaikki kaytdon edelly-
tykset tayttyvat. Jarjestelmaluvan tekeminen etenee seuraavasti:

1. Into on kirjautuneen Istuma Oy:n kayttajana jarjestelmaan Heikko-Jorina. Jarjestelmasta na-
kyy, etta silla ei ole lupaa huoneistotietojarjestelman tietojen kayttamiseksi.

2. Into valitsee jarjestelman ehdottaman toiminnon "Huoneistotietojarjestelman jarjestelmalupa”.
Heikko-Jorina -jarjestelma kertoo, ettd kayttaja siirretddn huoneistotietojarjestelman sahkoi-
sen asioinnin lupien hallinnan palveluun.

3. Into tunnistautuu huoneistotietojarjestelman jarjestelmaluvan kayttoliittymassa vahvalla tun-
nistautumisella.

4. Huoneistotietojarjestelman jarjestelmaluvan kayttoliittymaan siirtymisen alussa Into valitsee,
minka isdnndintitahon jarjestelmalupia han kasittelee. Into valitsee oman henkildllisyytensa
mukaisen isdnndintitahon, koska Into toimii henkildisannoitsijana asiakkaittensa taloyhtidissa.

5. Jarjestelmaluvan kayttoliittyma tarjoaa automaattisesti jarjestelmaluvan lisdamista Heikko-
Jorina -jarjestelmalle.

6. Into lukee ja hyvaksyy kayttdehdot seka hyvaksyy jarjestelmaluvan Heikko-Jorina -jarjestel-
malle.

7. Into poistuu huoneistotietojarjestelmasta ja palaa Heikko-Jorina -jarjestelman toiminnallisuu-
teen. Heikko-Jorina ilmoittaa, etta silla on nyt lupa huoneistotietojarjestelman tietojen kayt-
téon.

Heikon tunnistautumisen jarjestelmaluvan tekeminen eroaa vahvasta tunnistautumisesta siina, etta
tassa tapauksessa on valittava isdnndintitaho, jonka jarjestelmalupaa kasitelldan (luettelon kohta 4).
Tama johtuu siita, ettd yksi henkil6 voi vastata useammasta isdnnéintitahosta.

Huoneistotietojarjestelma jarjestelmaluvan toiminnallisuus palauttaa kutsuvalle jarjestelmalle tiedon
isannointitahosta, jolle jarjestelmalupa tehtiin. Jarjestelma voi tallentaa tdman Istuma Oy:n tietoihin.
Edelleen jarjestelma voi kayttaa edellda mainittua Inton tekemaa jarjestelmalupaa isanndintiyrityksen
muiden kayttgjien toiminnoissa. Esimerkiksi kiinteistosihteeri Kaisa voi hakea tietoja Inton jarjestel-

maluvan ja valtuuksien avulla.

3.4.4 Jarjestelmaluvan muutostilanteet

Heikon tunnistautumisen jarjestelmalupa on voimassa maaraajan. Kun maaraaika umpeutuu, pitaa
jarjestelmalupa tehda uudelleen. Huoneistotietojarjestelma palauttaa heikon tunnistautumisen raja-
pintakutsujen yhteydessa tiedon kaytetyn jarjestelmaluvan voimassaoloajasta, jonka jarjestelma voi
edelleen nayttaa kayttajalle.

Jos jarjestelmaluvan kayttdehdot muuttuvat, on kayttajan kaytava hyvaksymassa ne tietyn maaraajan
puitteissa. Muuten jarjestelmalupa ei ole enaa voimassa. Huoneistotietojarjestelmaan toteutetaan
toiminnallisuus, jolla taloyhtion hallinnon kayttama jarjestelma voi hakea tiedon jarjestelmaluvan kayt-
toéehtojen voimassaolon paattymisesta. Talloin jarjestelma voi huomauttaa kayttajalle jarjestelmalu-
van voimassaolon umpeutumisesta.

Kayttaja voi myos poistaa jarjestelmaluvan. Taman voi tehda kirjautumalla suoraan Maanmittauslai-
toksen sahkodiseen asiointiin ja siella siirtymalla huoneistotietojarjestelman jarjestelmaluvan hallin-
taan, jossa on nahtavissa kaikki omat jarjestelmaluvat.
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3.4.5 Kayttajakohtainen menettely

Vaikka kaytossa olisi heikosti tunnistava jarjestelma, voidaan jarjestelmalupa ja valtuudet hallinnoida
samaan tapaan kuin vahvassa tunnistautumisessa. Talla tapaa voidaan taloyhtion hallinnossa siirtya
askel kerrallaan kohti kayttajakohtaista kayttdoikeuksien hallintaa, vaikka viela ei kaytettaisi vahvaa
tunnistautumista.

Kayttajakohtaisessa toimintatavassa kayttjille annetaan suomi.fi-valtuudet taloyhtididen hallinnolli-
siin tietoihin kuten on luvun 3.2.4 esimerkeissa kuvattu. Taman jalkeen kayttajat tekevat itselleen jar-
jestelmaluvan kohdassa 3.4.3 kuvatulla tavalla.

Kayttajakohtainen toimintatapa voidaan ottaa esimerkiksi yksi henkildstoryhma kerrallaan kayttoon,
jolloin uutta toimintatapaa voidaan ensin harjoitella vain osan kayttajistd kanssa. Tall6in osa kaytta-
jista kayttaa toistaiseksi aikaisemmin maariteltyja isdnndintitahoja tydssaan ja osa kayttaa henkild-
kohtaisia jarjestelmalupia.

3.5 Taydentavia nakokulmia jarjestelmélupaan ja kayttooikeuksiin

3.5.1 Vaatimuksia ja suosituksia jarjestelmille
Lokitus

Jarjestelmien on lokitettava huoneistotietojarjestelmaan liittyva toiminta. Erityisesti heikon tunnistau-
tumisen yhteydessa on voitava selvittda, kuka ja milloin on kayttanyt jotain isanndintitahon tunnistetta
rajapintakutsussa.

Er&ajot

Eraajojen tulisi my®és liittya niiden kdynnistajan identiteettiin. Ts. ei saa olla toistuvaa huoneistotieto-
jarjestelman rajapintaa kayttavaa eraajoa ilman kayttajan identiteettia lukuun ottamatta muutostieto-
palvelua.

Kalastelu

Tieto isdnndintitahosta ja siihen liittyvista taloyhtidista pitaisi olla rajapintakutsun tekijan tiedossa. Sen
sijaan kaikilla mahdollisilla kombinaatioilla kokeilu eli "kalastaminen" ei ole sallittua.

Siirtyminen heikosta vahvaan tunnistautumiseen

On suositeltavaa, etta taloyhtion hallinnon kayttamissa jarjestelmissa on menettely, jolla asiakasorga-
nisaation kayttajat voidaan ohjata jonkin aikaikkunan sisalla siirtymaan vahvaan tunnistautumiseen.

3.5.2 Kysymyksia ja vastauksia

Jos taloyhtion hallinto kayttaa kahta jarjestelmaa, miten voidaan ohjata, mita tietoja kummastakin voi
yllapitéaa?

¢ Maanmittauslaitos yllapitaa luetteloa sertifioiduista jarjestelmista. Sertifioinnin yhteydessa on
maaritelty, mita tietoja kukin jarjestelma voi saada ja yllapitdad huoneistotietojarjestelmaan.

e Jarjestelma saa jarjestelmaluvan kautta taydet oikeudet niihin huoneistotietojarjestelman tie-
toihin, joihin jarjestelmalle on sertifiointivaiheessa annettu oikeudet. Huoneistotietojarjestelma
ei rajoita tietojen luku- ja paivitysoikeuksia jarjestelmaluvan kautta. Jos lupa on kunnossa, voi
tehda kaikkia rajapinnan kautta tehtavia operaatioita. Taloyhtion hallinnon kayttdmassa jarjes-
telmassa tulee huolehtia mahdollisista kayton rajoituksista.

o Esimerkiksi isdnndintiyrityksessa voidaan haluta, etta tiettyja tietoja (mm. kunnossa-
pito- ja muutostydtiedot) voi katsella jarjestelmassa, mutta niiden paivittdminen pitaisi
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tehda muualla. Tall6in jarjestelmassa pitaisi olla mahdollisuus sille, etta rajoitetaan
tiettyjen tietojen paivittamista.
¢ Ylipdansa taloyhtion hallinnon kayttaman jarjestelmassa pitaisi voida maaritella tietojen kayt-
tooikeuksia vastaavasti kuin miten taloyhtitt ja isanndinti tyypillisesti maarittelevat vastuita
sopimuksissaan.

Mille kaikille isanndintitahoille pitéda tehda jarjestelmalupa heikon tunnistautumisen yhteydessa?

e Vastaus riippuu siita, miten valtuudet organisoidaan (ks. luku 3.2.4).

o Mikali kyse on isanndintiyrityksesta ja lahdetaan liikkeelle kaupparekisteriin merkityista isan-
noitsijdista, pitaisi jarjestelmalupa tehda jokaiselle sellaiselle isannditsijalle erikseen, joka on
merkitty jonkin asiakkaana olevan taloyhtion isannditsijaksi kaupparekisteriin.

o Siis jos isanndintiyritys on merkitty osalle asiakkaista isdnndintiyhteiséna isannditsi-
jaksi ja osalle asiakkaista esimerkiksi kahden henkildisannoéitsijan nimissa, pitaa jar-
jestelmalupa tehda erikseen isdnndintiyritykselle ja naille kahdelle henkildisannoitsi-
jalle.

e Asiaa voidaan kuitenkin muuttaa luvussa 3.2 kuvattujen valtuusten avulla. Tall6in voitaisiin
esimerkiksi tehda ensin valtuutukset kaikilta asiakkailta isanndintiyritykselle, jolloin riittaa
tehda talle jarjestelmalupa.

e Toisaalta jo heikon tunnistautumisen yhteydessa voidaan menna kayttajakohtaiseen organi-
sointiin, kuten on kuvattu luvussa 3.4.5. Tall6in jarjestelmalupa tehdaan jokaiselle kayttajalle
erikseen (jolloin kukin kayttaja on oma isannéintitahonsa).

Kuka tekee jonkun tietyn isdnnéintitahon jarjestelmaluvan?

e Isanndintitahon jarjestelmaluvan tekee oletusarvoisesti se, jolla on valtuudet kyseiseen isan-
noéintitahoon. Siis esim. henkildisannditsija tekee oman jarjestelmalupansa ja isanndintiyrityk-
sen osalta sen tekee yrityksen nimenkirjoitusoikeudellinen.

e Tasta voidaan kuitenkin poiketa valtuuksilla. Esimerkiksi jokainen edelld mainituista voi antaa
ensin valtuuden organisaationsa henkilostopaallikdlle, joka sen jalkeen tekee kaikki jarjestel-
malupiin liittyvat tehtavat.

Mita tietoja valitetdan rajapintakutsussa liittyen jarjestelmalupaan?

e Jarjestelmaluvan yhteydessa kaytetdan kahta tunnistetietoa:
o Jarjestelman sertifikaatti (muodostetaan kun tehdaan sopimus Maanmittauslaitoksen
kanssa)
o Isannéintitahon tunniste (muodostetaan, kun tehdaan jarjestelmalupa).

Miten toimitaan, jos organisaatio ei ole isanndintiyritys?

o Mikali taloyhtion hallintoa edustaa esim. tilitoimisto tai huoltoyritys, jota ei ole merkitty taloyh-
tion edustajaksi kaupparekisteriin, pitaa tallaiselle yritykselle (tai sen vastuuhenkildlle) antaa
erikseen suomi.fi-valtuudet luvussa 3.2 kuvatulla tavalla.

e Muutoin jarjestelmalupa toimii aivan samoin kuin isanndintiyrityksillakin.

Tukeeko tassa luvussa kuvattu menettely ulkomaisia henkil6ita ja yrityksia?

o Jarjestelmalupa toteutetaan ensi vaiheessa siten, etta se toimii suomalaisten yritys- ja henki-
I6tunnusten kanssa. Pidemmalla aikavalilla on tavoitteena tukea kaikkia sellaisia organisaa-
tioiden ja henkiléiden tunnistamiskeinoja, joita kaupparekisteri ja suomi.fi-valtuudet tukevat.
Tallaisten muiden organisaatio- ja henkilétunnisteiden kayton tuesta ei ole toistaiseksi paa-

toksia.
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Kaytetaanko huoneistotietojarjestelman valtuutusavainta enaa mihinkaan?

¢ Valtuutusavainta kaytetaan viela toistaiseksi ns. HTJ1-toiminnallisuudessa eli omistus-, rajoi-
tus- ja osoitetietojen kasittelyssa.
e Naidenkin osalta siirrytddn myéhemmin jarjestelmaluvan menettelyyn.

3.5.3 Jarjestelmalupaan liittyvat tiedot

Jarjestelmalupaan liittyen on kolme kasitetta, joilla maaritelldan jarjestelmaluvan toimintaa:

o Jarjestelma kuvaa ne jarjestelmat, jotka on maaritelty huoneistotietojarjestelman yhteyteen.
e Jarjestelman sopimus kuvaa ne tietokokonaisuudet, joihin jarjestelmalla on oikeus.
Jarjestelmalupa kuvaa varsinaisesti luvan tiedot. Se sisaltaa mm. seuraavat tiedot:

@)
O
O
O

o

Isannointitaho: yritys tai henkil®, joka on antanut jarjestelmaluvan

Jarjestelma, jolle isdnndintitaho on antanut luvan

Luontiaika, jolloin lupa on annettu

Paivitysaika, jolloin luvan tietoja on viimeksi muutettu (esim. lupa on merkitty paatty-
neeksi)

Luvituksen tekija, joka on maaritellyt luvan

e Voimassaolo, joka kuvaa, onko lupa voimassa vai paattynyt.
Aikaleima, jolloin jarjestelmalupa on viimeksi nahty MML:n palveluissa, eli milloin sita on kay-

tetty

Jarjestelmien kannalta viimeisin kasite (jarjestelmalupa) on merkityksellinen, koska jarjestelmaluvan
rajapinta perustuu siihen.
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4. Optimistinen lukitus

Huoneistotietojarjestelma kokoaa taloyhtididen tietoja keskitettyyn tietovarantoon. Talléin on mahdol-
lista, etta tietoja yllapidetdan useammasta lahteesta. Esimerkiksi taloyhti6 voi olla vaihtamassa jarjes-
telmaa, jolloin on potentiaalisesti kaksi jarjestelmaa, joissa paivitetaan jotain tiettya tietoa. Vaihtoeh-
toisesti taloyhti® voi kayttaa jotain tiettya jarjestelmaa, mutta voi sen ohella tarkastella (ja paivittaa)
tietoja myds Maanmittauslaitoksen sahkdisen asioinnin kautta.

Tallaisessa hajautetussa tilanteessa on huolehdittava jollain tapaa siita, ettd samaa tietoa ei paiviteta
yhtaaikaisesti eri I&hteistd. Koska rinnakkainen tietojen paivittdminen on epatodennakdista, on paa-
tetty kayttda ns. optimistista lukitusta. Tassa tietoja paivittava jarjestelma ei varsinaisesti lukitse tie-
toja paivitysta varten, vaan tietojen paivityshetkella tarkistetaan, onko joku muu mahdollisesti paivitta-
nyt tietoja siina valissa, kun tiedot otettiin paivitettavaksi ja kun pyydettiin niiden tallentamista huo-
neistotietojarjestelmaan. Jokaisen huoneistotietojarjestelman tietoja paivittavan jarjestelman tulee
tehda edelld mainittu tarkistus paivitysyrityksen yhteydessa.

4.1 Paivitettavat ja lukittavat tiedot
Optimistinen lukitus tehdaan huoneistotietojarjestelmassa kunnossapito- ja muutostyétietojen osalta

¢ yhdelle kunnossapito- ja muutostéiden hankkeelle
¢ yhdelle kunnossapitotarveselvitykselle.

Lukitus kohdistuu siis kokonaiselle hankkeelle eika esimerkiksi hankkeeseen kuuluviin toimenpiteisiin
tai toteutusosiin. Vastaavasti lukitus kohdistuu yhden vuoden kunnossapitotarveselvitykselle eika
esim. siihen kuuluviin toimenpiteisiin.

Lukitus toteutetaan myds yhtién taloudellisiin tietoihin. Lukitus tehdaan jokaiselle

¢ luoton yhtidkohtaisille tiedoille (lainaosuuksiin jakamisen tiedolle)

o yhtidlainalle (yhtidlaina ja siihen kuuluvat osakeryhméakohtaiset lainaosuudet)

¢ yhtidon maarittamalle vastikkeelle (vastikkeen perustiedot ja siihen kuuluvat osakeryhmakoh-
taiset tiedot).

4.2 Lukituksen toimintaperiaate

Seuraavassa kuvataan optimistisen lukituksen toimintaperiaate yhdelle kunnossapito- ja muutostyo-
hankkeelle. Sama menettely toimii kaikkien muidenkin optimistisesti lukittavien tietojen osalta.

1. Kun jarjestelma lisda uuden hankkeen huoneistotietojarjestelmaan, saa se paluusanomassa
hankkeen versionumeron.

2. Kun jarjestelma hakee hankkeen tietoja huoneistotietojarjestelmasta, tulee sanomassa myds
hankkeen versionumero.

3. Kun jarjestelma paivittda hanketta huoneistotietojarjestelmaan, pitda paivityssanomassa il-
moittaa se hankkeen versionumero, jonka tietoja ollaan paivittdmassa. Jos kaikki menee hy-
vin, ilmoittaa huoneistotietojarjestelma paivittyneen tilanteen mukaisen uuden versionumeron.

o Jos kuitenkin jokin muu jarjestelma on ehtinyt tehda paivityksen valissa, niin huoneis-
totietojarjestelma huomaa, etta versionumerot eivat tdsmaa. Talldin huoneistotietojar-
jestelma palauttaa virhekoodin (400 tai 409).

o Jos joku muu jarjestelma on ehtinyt poistaa hankkeen ennen kuin omasta jarjestel-
masta on ehditty tehda paivitys, tulee siitd samanlainen virheilmoitus kuin ylla.
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4. Jos jarjestelma haluaa poistaa hankkeen kokonaan, niin poistollekin merkitaan versionumero.
Ts. poisto ei onnistu, jos joku muu jarjestelma tehnyt valissa paivityksia.
o Jos yrittda poistaa hankkeen, jonka joku muu ehti jo poistaa, ei tasta tule virheilmoi-
tusta.

Mikali paivitys epdonnistuu (luettelon kohdan 3 poikkeus), tulee jarjestelman ratkaista ristiriita. Kay-
tanndssa tdma johtaa siihen, etta paivitysta tekevan jarjestelman on annettava paivitettavaksi aiottu
tieto ja huoneistotietojarjestelmasta viimeisimmaksi 16ytynyt tieto loppukayttajan nahtavaksi ja kaytta-
jan tulee valita jokin seuraavista:

e kayttaja hyvaksyy huoneistotietojarjestelmasta tulleen uuden tiedon

o kayttaja tekee uuden paivitysilmoituksen, jota tehdessaan han huomioi seka omat paivitystar-
peensa etta huoneistotietojarjestelmasta saadut uudet tiedot

e kayttaja ohjataan tallentamaan hanke eri nimellad uutena hankkeena ja sen jalkeen hanen pi-
taa selvittda, kumpi hanke jatetaan jarjestelmiin.

Keskimmaisessa tapauksessa jarjestelma tekee uuden paivityksen huoneistotietojarjestelmaan kayt-
tden huoneistotietojarjestelmasta saatua uudempaa versionumeroa.

4.3 Suosituksia

Koska edella kuvattu konfliktin ratkaiseminen voi olla kayttajalle ty6lasta, on suositeltavaa, etta jarjes-
telma tekee varmistavan kyselyn huoneistotietojarjestelmaan ennen kuin kayttaja ehtii edeta hank-
keen (tai muun vastaavan) tietojen paivittamisessa kovin pitkalle. Tahan on erilaisia vaihtoehtoja
(jotka eivat ole toisensa poissulkevia):

a) Haetaan taloyhtidon hankkeiden tiedot huoneistotietojarjestelmasta, kun kayttaja alkaa tarkas-
tella valitun taloyhtidon hankkeita (esim. kun kayttoliittymaan muodostetaan luettelo hank-
keista).

b) Haetaan hankkeen tiedot huoneistotietojarjestelmasta, kun kayttaja alkaa tarkastella yhden
hankeen tietoja yksityiskohtaisemmin.

c) Kun huomataan, etta kayttaja aikoo muokata (paivittda) hankkeen tietoja, kdydaan hake-
massa huoneistotietojarjestelmasta kyseisen hankkeen tiedot ja tarkistetaan, onko versionu-
mero sama kuin omassa jarjestelmassa oleva.

Edella kuvatuilla tavoilla kdyttaja saa huoneistotietojarjestelmaa vastaavan tilanteen jo kasitellessdan
hankkeita, jolloin tallennustilanteessa konfliktin todennakdisyys on pieni. Se ei kuitenkaan taysin sulje
pois konfliktin mahdollisuutta, joten luvun 4.2 luettelon kohdan 3 poikkeustilanteeseen tulee varautua.

4.4 Rajauksia

On huomattava, ettd optimistinen lukitus ei koske kaikkia rajapinnan kautta tehtavia paivityksia. Esi-

merkiksi luotonantajat ilmoittavat kaikki taloyhtididen luotot kerralla tietyn poimintapaivan mukaisena.
limoitetut luotot korvaavat aina kaikki aiemmat luottojen ilmoitukset. Taloyhtion ilmoittama luoton ja-

kaminen lainaosuuksiksi on kuitenkin optimistisen lukituksen mukaan hallittava tieto.
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5. Muita nakdkulmia tietojen hajautettuun hallintaan

5.1 Huoneistotietojarjestelman rajapintapalvelut

5.1.1

Taloyhtién hallinnon kayttdmassa jarjestelmassa tulee huomioida huoneistotietojarjestelman rajapin-
tapalveluiden saatavuus ja kutsujen frekvenssi. Huoneistotietojarjestelman rajapinnan kaytdssa pyri-
tdan korkeaan kaytettavyyteen. Kun toimitaan internetin yli, saattaa kuitenkin olla tilapaisia katkoksia
rajapintapalveluiden saatavuudessa.

Haut huoneistotietojarjestelmasta

Huoneistotietojarjestelma pitéda valimuistissa mm. taloyhtididen hallinnollisten tietojen kasittelyssa
tarvittavien koodistojen tietoja, jolloin niiden hakujen pitéisi olla melko tehokkaita. Jos kuitenkin halu-
taan varmistua, ettéd huoneistotietojarjestelmasta peraisin olevat ohjaustiedot ovat kaytettavissa talo-
yhtién hallinnon kayttamassa jarjestelmassa myods harvinaisempien tietoliikennekatkosten aikaan,
tulee harkita tallaisten tietojen replikointia.

Samojen tietojen toistuvaa hakua tulee valttaa; esim. kaikkien jarjestelmalla hallinnoitavien yhtididen
kaikkien osakeryhmien kaikkien yhteystietojen haku toistuvasti on turhaa. Jos halutaan tietaa, mitka
tiedot ovat muuttuneet muualla tehtyjen paivitysten takia, kannattaa kayttdd muutostietopalvelua,
joka on kuvattu luvussa 5.3.

5.1.2 Paivitykset huoneistotietojarjestelmaan

Huoneistotietojarjestelmaan ei toteuteta jonotusmahdollisuutta. Tdman vuoksi jokaisen tietoja paivit-
tavan jarjestelman tulee ratkaista, mita tehdaan siina tapauksessa, etta rajapintapalveluun ei paasta
viivytyksettd. Ratkaisuna voi olla esim. paivityssanomien jonottaminen lahettdvassa paassa. Talldin
on huomioitava myds mahdolliset optimistisen lukituksen konfliktitilanteet.

5.2 limoitettujen tietojen metatiedot: paivityksen aika ja tekija

Jokaiseen huoneistotietojarjestelmaan tietoon, jota yllapidetaan taloyhtién hallinnon toimesta, merki-
tdan metatietoina:

e Jarjestelma, josta paivitys on tehty
e Yritys, jonka piirissa paivitys on tehty (esim. isanndintiyritys)
o Jos paivittaja on henkild, joka ei ole sidoksissa yritykseen, jaa tama tieto tyhjaksi
o Kayttdja, joka on tehnyt paivityksen
o (Is&nndintitaho, jonka nimiss& sanoma tulee)
e Ajankohta, jolloin paivitys on tehty

Rajapinnan kautta toimivat taloyhtion hallinnon kayttamat jarjestelmat ilmoittavat nama tiedot paivi-
tyssanomissaan. Maanmittauslaitoksen sahkdinen asiointi tallentaa myos vastaavat tiedot.

Kayttaja -tietoon suositellaan merkittavaksi kayttajan nimi. Mikali tiedot 1ahettavalla jarjestelmalla ei
ole kayttajan nimea, suositellaan, etta ilmoitetaan esim. kayttajatunnus. Jarjestelma-, yritys- ja kaytta-
jatietojen tarkoituksena on se, etta selvitystilanteissa voidaan jaljittaa paivityksen tekija.

Paivityksen ajankohta on aikaleima, jolloin tieto on paivitetty. Tahan tulisi tallentaa se hetki, jolloin
kayttaja on ilmoittanut paivityksen. Aika tulee ilmoittaa aikavydhykkeellisesti, jotta eri jarjestelmien
ajanhetkia voidaan vertailla.
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Edellisten lisdksi huoneistotietojarjestelma tallentaa jokaiselle vastaanotetulle tiedolle aikaleiman, mil-
loin tieto on luotu huoneistotietojarjestelmaan ja milloin sitéd on viimeksi paivitetty huoneistotietojarjes-
telméssa.

Taloyhtién hallinnon kayttdmat jarjestelmat saavat hallinnollisten tietojen haun yhteydessa kaikki me-
tatiedot kayttéonsa. Sen sijaan esim. tietopalveluista luovutetaan taloyhtion kdyttdman jarjestelman
ilmoittama paivitysaika, mutta ei muita metatietoja.

Huoneistotietojarjestelma tallentaa aikaleimat Suomen aikavydhykkeen (EET) mukaisina. Esim. huo-
neistotietojarjestelman luonti- ja paivitysajat normaaliaikana tallentuva aikaleima on UTC-aikaa edella
kaksi tuntia eli +02:00 ja kesaaikana tallentuva kolme tuntia eli +03:00.

5.3 Muuttuneiden tietojen hakeminen
Muutostietopalvelun periaatteet

Vaikka taloyhtion hallinto yllapitaisi tietoja omassa jarjestelmassaan, voivat tiedot muuttua muualta
tapahtuvien paivitysten takia huoneistotietojarjestelmaan. Esimerkiksi taloyhtion yhtiéjarjestys voi
muuttua kaupparekisterissa, osakeryhman omistustiedoissa voi tapahtua rekisterdinti Maanmittaus-
laitoksessa, luotonantaja voi ilmoittaa uudesta luotosta tai kunnossapito- ja muutostyétietoja voidaan
yllapitdd muussa jarjestelmassa kuin taloyhtion hallinnon paaasiallisesti kayttamassa jarjestelmassa.

Taloyhtion muuttuneet tiedot voidaan hakea huoneistotietojarjestelmasta. Tama tapahtuu kahdessa
vaiheessa: ensin muutostietopalvelun avulla selvitetdan, mitka taloyhtiota koskevat tiedot ovat muut-
tuneet, ja sen jalkeen tehdaan kyseisten tietojen haku normaalilla rajapintahaulla. Muutostietopalve-
lun avulla varsinaisten huoneistotietojen hakujen maara pysyy pienena.

Muutostietopalvelua voidaan kayttaa ilman luvun 2 mukaisen jarjestelméaluvan ja valtuuksien hallin-
nan kaytantgja. Riittda, etta rajapintaa kayttava jarjestelma on rekisteroity rajapinnan kayttajaksi — ts.
jarjestelman kaytosta on tehty sopimus Maanmittauslaitoksen ja jarjestelmatoimittajan kanssa ja raja-
pinnat on otettu tuotantokayttdon. Kun muuttuneet tiedot on tunnistettu ja halutaan hakea itse tietosi-
salto varsinaisella rajapintahaulla, on toimittava jarjestelmaluvan ja valtuuksien hallinnan menettely-
jen mukaisesti.

Muutostietopalvelun kéyttdminen
Muutostietopalvelu tarjoaa tiedot kaikista seuraavista muutoksista:

e Yhtion ja osakeryhmien tiedot®
o Osakeryhmien tiedot
» Perustajaosakkaan tallentaminen
» Lainvoimaisesti hyvaksytty omistuksen kirjaaminen
= Osakeluetteloon merkitseminen
» Lainvoimaisesti hyvaksytty rajoituksen merkitseminen tai poistaminen
» Huoneistotietojarjestelmaan tallennetun osoitteen/sahkopostin lisdys, muutos
tai poisto®
» Omistuksen rekisterdinti osakeluettelossa olevalle omistajalle
= Osakkeen muodon muuttaminen'®

8 Toistaiseksi ei ole kaytettavissd muutostietohakua yhtidjarjestykseen liittyvistd muutoksista
9 Ei koske osakkaan vaestotietojarjestelmassa olevan osoitteen muutoksia
10 Koskee vain tilanteita, kun osakkeen muoto "maarittamaton" vahvistetaan joko sahkoiseksi merkinnaksi tai

osakekirjaksi
Eurocopan unionin
rahoittama
NextGenerationEU



Konseptikuvaus
Hajautetun kayton hallinta 22 (26)

¢ Hallinnolliset tiedot
o Kunnossapito- ja muutostyottiedot
= Uusi, paivitetty tai poistettu hanke
= Uusi, paivitetty tai poistettu kunnossapitotarveselvitys
» Uusi kunnossapito- ja muutostyétietojen vahvistaminen
o Taloudelliset tiedot
= Uusi, paivitetty tai poistunut luotonantajan luotto
= Uusi, paivitetty tai poistunut luoton lainaosuuksiksi jakamisen tieto
= Uusi, paivitetty tai poistunut yhtiolaina®
= Uusi, paivitetty tai poistunut vastike'?
= Uusi tai paivitetty osakeryhman lisatieto3
= Uusi taloudellisten tietojen vahvistaminen

Muutostietojen pyyntd kohdistetaan aina jollekin aikavalille ja joihinkin taloyhtiéihin. Yhdelld muutos-
tietohaulla voidaan hakea korkeintaan 31 vuorokauden aikavaliltd korkeintaan 100 yhtion muutostie-
toja. Muutostietojen pyynndssa myos kerrotaan, minka tietojoukkojen tiedot haetaan (yhtion osake-
ryhmat, kunnossapito- ja muutosty6t, taloudelliset). Hallinnollisten tietojen osalta muutostietojen
pyynnossa lisaksi voidaan lisdksi maarata, naytetddnkd haun suorittavan jarjestelman itsensa teke-
mia muutoksia vai ei.

5.4 Tietojen arkistointi ja palauttaminen

Huoneistotietojarjestelma pitda optimistisen lukituksen takia ylla tietojen versionumeroa (ks. luku 4).
Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettéa huoneistotietojarjestelma arkistoisi tietoja, vaan versionhallinta on
tarkoitettu ainoastaan potentiaalisten useiden tietojen yllapitajien mahdollisten konfliktien hallintaan.
Vanhat versiot saatetaan poistaa huoneistotietojarjestelmasta.

Huoneistotietojarjestelma ei myodskaan tarjoa tietojen palauttamisen (undo) toiminnallisuutta muille
jarjestelmille. Jokaisen jarjestelman suositellaan toteuttavan itse hallitsevan poistotilanteet ns. soft
delete -menettelylld eli tieto merkitdan poistetuksi sen sijaan, etta se poistettaisiin heti tietokannasta.

Huoneistotietojarjestelman tavoitteena on pitaa ylla ajantasaista tietoa taloyhtion tiedoista. TallGin
esimerkiksi

¢ luotonantajan ilmoittamista luotoista merkittavaa on viimeisin ilmoitettu tieto, ei aiemmat ilmoi-
tukset

¢ yhtidlainan lainaosuuksista viimeisimman lainaosuuslaskennan mukaiset tiedot, eivat aikai-
sempien lainaosuuslaskentojen tiedot

o vastikkeista ilmoitushetkella ja sen jalkeen voimassa olevat ajanjaksot, eivat esim. edellisten
vuosien vastikkeet.

5.5 Tietojen nakyminen tietojen kayttajilla

Tassa dokumentissa on kasitelty paaasiassa sita, miten tietoja yllapidetaan eri jarjestelmissa. Taman
lisdksi huoneistotietojarjestelman tiedot ovat saatavissa myds tahoille, jotka voivat pelkastaan kat-
sella tietoja, mutta eivat voi yllapitaa niitd. Seuraavassa on esitetty kolme eri tiedon kayttajan nako-
kulmaa:

" Mukaan lukien osakeryhmakohtaiset lainavastuut
2 Mukaan lukien osakeryhmakohtaiset vastiketiedot
3 Kaytxannossa arvonlisaverovelvollisuustieto
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e Osakkaan nakemat tiedot sen mukaisena kuin ne ovat nahtavissd Maanmittauslaitoksen sah-
kdisen asioinnin kautta.
Positiivinen luottotietorekisteri.

e Tietopalvelut, joiden kautta tietoja jaetaan esim. kiinteistonvalittajille ja finanssilaitoksille (kai-
kille niille, joilla on lain huoneistotietojarjestelmastd mukainen oikeus tietoihin).

Tiedot ndkyvat néille seuraavasti:

Tietokokonaisuus

Osakas

Positiivinen luottotieto-
rekisteri

Tietopalvelut

Yhtion tiedot

Yhtién perustiedot

Yhtién nimi ja y-tunnus
(osana osakeryhman
tietoa), ks. osakeryh-
man tiedot.

Yhtion perustiedot

Osakeryhman tiedot

Osakkaan omistamien
osakeryhmien tiedot

Tieto niistd osakeryh-
mista, joihin jollakin
suomalaisen henkil6-
tunnuksen omaavalla
henkilolla on sahkoi-
nen omistusmerkinta.

Osakeryhmien tiedot

Omistajan yhteystiedot

Osakkaan omat tiedot

Ei yhteystietoja

Ei yhteystietoja

Kunnossapito- ja muu-
tostyotiedot

Kaikki yhtidn hankkeet
ja KPTS:t seka osak-
kaan omaan osake-
ryhmaan liittyvat osak-
kaan hankkeet.

Ei kunnossapito- ja
muutostyotietoja.

Kaikki yhtion hankkeet
ja KPTS:t seka osake-
ryhmiin liittyvat osak-
kaan hankkeet.

Yhtion taloudelliset tie-
dot

Yhtion luotot seka
oman osakeryhman
tiedot yhtitlainojen lai-
navastuista ja vastik-
keista.

Ei luotonantajien il-
moittamia tietoja. Yh-
tidlainojen lainavas-
tuista ja padomavas-
tikkeista osakeryhma-
kohtaiset summat
niista osakeryhmista,
joilla on sahkdinen
omistusmerkinta jolla-
kin henkildomistajalla.

Yhtion luottojen yh-
teissummat ja luku-
maarat. Osakeryh-
mista yhtitlainojen lai-
navastuiden summa ja
vastikkeiden summa-
tut tiedot vastikelajeit-
tain.

Tilanteessa, jossa osakeryhman lainavastuita summataan, voi olla summa lainaosuuksista, joilla on
eri laskentapaivat. Summan yhteydessa esitetdan aikaisin ja myohaisin laskentapaiva, joihin tiedot

perustuvat.

Vastikkeissa voidaan myds joutua summamaan vastikkeita, joilla on eri voimassaoloajan ajanjaksot.
Talldin huoneistotietojarjestelma muodostaa summatun vastikkeen ajanjaksoja siten, etta jokaisen
muutoksen kohdasta alkaa uusi summatun tiedon ajanjakso. Mahdolliset joinain kuukausina voi-
massa olevat vastikkeet puretaan auki voimassaolokuukausien mukaisesti'4.

4 Naita joinain kuukausina voimassa olevia tietoja puretaan auki korkeintaan kuluvaa vuotta seuraavan vuoden
loppuun saakka.
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6. Huoneistotietoihin liittyvat koodistot ja elinkaaren tilat

6.1 Erilaiset koodistot ja niiden kaytto
Huoneistotiedot voidaan jakaa karkeasti kahteen ryhmaan:

e viranomaisen rekisterdimat huoneistotiedot
o taloyhtion yllapitdmat hallinnolliset tiedot.

Naille kahdelle eri tietojen paaryhmalle on olemassa erilaiset koodistot ja niiden sisallét saadaan eri
rajapintapalveluista. Yhtioon, osakeryhmaan ja hallintakohteisiin liittyvia koodistoja seka viranomaiset
rekisterdimiin huoneistotietoihin liittyvia koodistoja kutsutaan tdssa HTJ1-koodistoiksi. Taloyhtién ylla-
pitdmiin hallinnollisiin tietoihin liittyvia koodistoja kutsutaan HTJ2-koodistoiksi.

HTJ1-koodistojen rajapintapalvelusta saadaan seuraavat tiedot:

e Koodisto — koodiston nimi

¢ Koodi — koodiarvo

o Selite FI — selite suomeksi

e Selite SE — selite ruotsiksi

e Voimassaolo alkaa — paivamaara, jolloin kyseinen koodiarvo tulee voimaan

¢ Voimassaolo paattyy — paivamaara, mihin asti kyseinen koodiarvo on voimassa

Mikali kyseessa on yleinen koodisto kuten ISO-standardiin perustuva maakoodisto, ei koodistoon liity
voimassaolon alkamis- ja paattymistietoa. Jos koodistolle kaytetdan voimassaolon aikaa, ilmoitetaan
aina alkamispaivamaara. Jos koodiarvon voimassaolo on paattynyt, iimoitetaan myos paattymis-
paiva.

Joissakin HTJ1-koodistoissa, kuten rajoituslajissa, on edella mainittujen yleisten tietokenttien lisaksi
muitakin tietokenttia, kuten koodiarvoon liittyva vakiosisaltdinen tekstiselite tai viittaus lainkohtiin.

HTJ2-koodistot eroavat edellisista koodistoista sikali, etta niissa on

¢ mahdollisuus kuvata hierarkkisia koodistoja

e koodistolla on myds voimassaoloaika (koodiarvojen voimassaoloajan lisaksi)
e nimet ja kuvaukset ovat kolmella kielelld (suomi, ruotsi, englanti)

e koodiarvoille voidaan maaritella jarjestys

e koodiarvoille voidaan antaa niiden soveltamisen lisatieto.

Soveltamisen lisatieto sisaltdd mm. millaisiin kohdetyyppeihin koodiarvoa voidaan soveltaa. Tama
koskee 1ahinna kunnossapito- ja muutostyotietojen nimikkeistoja, joille voidaan kuvata voiko jonkin
toteutusosan kohdistaa alueelle, rakennukselle tai hallintakohteelle. Lisaksi koodiarvoille voidaan ku-
vata, onko koodiarvo pakollinen tai valinnainen. HTJ2-koodistojen tarkempi muoto on kuvattu huo-
neistotietojarjestelman teknisessa ohjeessa.

HTJ2-koodistojen versioita voidaan kayttaa esim. kunnossapito- ja muutostyétietojen yhteydessa sii-
hen, jos kaytettavat nimikkeistot muuttuvat. Talldin uudet kunnossapito- ja muutostyéhankkeet ilmoi-
tetaan uudemmilla koodistoilla, mutta vanhoja hankkeita voi yllapitdd myos kayttamalla hankkeen
luonnin aikaisia nimikkeistoja.

HTJ2-koodistot voivat olla hierarkkisia. Suurin osa koodistoista sisaltda vain yhden tason, mutta
esim. kunnossapito- ja muutostyétietojen toteutusosien nimikkeistoilla kaytetdan neljaa hierarkiata-
soa.
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HTJ2-koodistojen koodiarvot, selitteet ja soveltamisohjeet julkaistaan myos erillisind dokumentteina
rajapintapalvelun lisaksi. Naissa dokumenteissa on kuvattu myds koodiston koodiarvoihin liittyvat va-
lidointisdannat.

6.2 Taloyhtion tietojen elinkaaren tilat ja poikkeustilanteet

Huoneistotietojarjestelman tiedot ovat pitkaikaisia eivatka ne muutu kovinkaan usein. Kuitenkin tietoi-
hin voi tulla muutoksia, mika pitda ottaa tietoja kasittelevissa jarjestelmissd huomioon. Tavallisesti
riittda se, ettad keskitytddn voimassa oleviin tietoihin.

Yhtiolla on nelja erilaista tietoa, jotka kuvaavat sen kasittelytapaa:

Yhtidmuoto. Jos yhtién oikeudellinen muoto on muu kuin asunto-osakeyhtio tai keskindinen
kiinteistbosakeyhtio, ei sen tietoja yllapidetd HTJ:ssa. Yhtié on esim. voinut olla asunto-osa-
keyhtid ja se on voinut muuttaa oikeudellisen muotonsa (tavalliseksi) osakeyhtioksi.

Onko yhtié HTJ:n piirissa. Jos yhti6 ei ole HTJ:n piirissa, ei siitd ole ajantasaisia tietoja
HTJ:ssa, joten siita ei kasitella HTJ:ssa lainkaan.

Yhtidn tila voi olla syntyva, voimassa, lakkaava tai lakannut. Mikali yhtié on lakannut -tilassa,
sen tietoja ei enda paiviteta aktiivisesti.

Virhetila. Kaytadnndssa tama tarkoittaa sita, etta jonkin hyvin poikkeuksellisen tilanteen takia
Maanmittauslaitoksen paakayttaja on ottanut yhtién pois normaalista kasittelysta selvittelyja
varten. Yhtid palautetaan pois virhetilasta, kun selvitykset ja niiden mukaiset toimenpiteet on
saatu toteutettua.

Seuraavilla tiedoilla on vahintdan voimassa- ja lakannut- tilat:

Yhtion alue. Taloyhtién hallinnoimat alueet voivat muuttua; mm. niitéd voidaan hankkia lisaa,
niista voidaan luopua ja niiden hallintamuoto voi muuttua.

Rakennus. Taloyhtion rakennuksia voi tulla lisaa tai niité voi poistua (esim. purkamisen seu-
rauksena). Huoneistotietojarjestelmassa nakyvat ne rakennukset, jotka on saatu kaupparekis-
terin sdhkdisessd muodossa olevista yhtidjarjestyksesta tai osakeluettelon siirron kautta.
Osakeryhma. Osakeryhmat voivat muuttua samalla tapaa kuin rakennukset. Tiedot perustu-
vat kaupparekisterin (tai osakeluettelon siirron) tietoihin. Osakeryhmaan kuuluvat hallintakoh-
teet voivat my6ds muuttua. Huoneistotietojarjestelman osakeryhmat voivat olla syntyvia, voi-
massa olevia, lakkaavia ja lakanneita.

Hallintakohde. Hallintakohteet voivat muuttua samalla tapaa kuin rakennukset. Tiedot perus-
tuvat kaupparekisterin (tai osakeluettelon siirron) tietoihin. Yksittaisen hallintakohteen kuten
huoneiston tiedot voivat muuttua.

Rajoitus. Yhtidlle ja osakeryhmalle voidaan lisata ja poistaa erilaisia rajoituksia. Ks. huoneis-
totietojarjestelman yleiskuvaus, jossa on lueteltu erilaisia rajoituksia. Myds osakeryhmien
muutokset aiheuttavat uusien rajoitusten hakemisen.

Omistus. Sahkaisia omistajamerkintdja voi tulla lisaa tai poistua erilaisten saantojen yhtey-
dessa. Myds osakeryhmien muutokset aiheuttavat uusien omistajamerkintéjen hakemisen.
Panttaus. Sahkoisia panttausmerkintoja voi tulla lisaa tai poistua erilaisten hakemusten
kautta. Myos osakeryhmien muutokset aiheuttavat uusien panttausten hakemisen.

Lakannut -tila on hyva huomioida, jos esim. on vuotta aikaisemmin haettu osakeryhméatunnus ja nyt
halutaan hakea osakeryhman tietoja. Tall6in on mahdollista, ettd osakeryhma on lakannut valissa.
Syntyva ja lakkaava -tiloissa huoneistotietojarjestelma on saanut muutoksen kaupparekisterista,
mutta sita ei ole viela kasitelty loppuun asti huoneistotietojarjestelman kasittelijan toimesta.
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Taloyhtién hallinnollisilla tiedoilla kuten kunnossapitotarveselvitykselld, kunnossapito- ja muutosty6-
hankkeella, yhtidlainalla ja vastikkeella ei ole varsinaista elinkaaren tilaa. Sen sijaan luotonantajan

ilmoittamalla luotolla on tilat voimassa ja lakannut. Liséksi luotto voi olla korvattu toisella luotolla. Ks.
yhtion taloudellisten tietojen konseptikuvaus.
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