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LAITOS

1. Johdanto

1.1 Tiivistelma

Tassa dokumentissa kuvataan taloyhtion erikoistilanteet, joilla on vaikutusta taloyhtién tietoihin huo-
neistotietojarjestelmassa. Dokumentin tarkoituksena on antaa perustiedot aiheeseen ohjelmistokehit-
tajille.

1.2 Dokumentin sisallosta

Luvussa 2 esitelladn huoneistotietojarjestelmaan kuuluvat yhtiot ja tiedot.

Luvussa 3 kasitellddn sdhkdisen huoneistoselitelman tietosisaltd. 1.1.2019 jalkeen perustetuilla yhti-
6illa on aina rakenteinen huoneistoselitelma, mutta ennen 1.1.2019 perustetut yhtiét rakenteistavat
huoneistoselitelman haluamassaan aikataulussa. Osakeluettelon siirto voi tapahtua joko ennen tai
jalkeen huoneistoselitelman rakenteistamisen.

Luvussa 4 kasitelldaan yhtiéssa tapahtuvaa yhtiéjarjestyksen ja rakenteisen huoneistoselitelman muu-
tosta sekd sen vaikutuksia aiemmin huoneistotietojarjestelmaan ilmoitettuihin hallinnollisiin tietoihin.
1.3 Sisallon rajauksia

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

Dokumentti ei sisalla huoneistotietojarjestelman hallinnollisten tietojen yllapitdmisen kuvauksia, vaan
nama on esitetty muissa yleis- ja konseptikuvauksissa (ks. alla oleva kaavio).

HTJ Yleiskuvaus

Kunnossapito- ja muutostyétiedot
Yhtién taloudelliset tiedot
Tietojen vahvistaminen

Hajautetun kaytdn hallinta

Taloyhtion erikoistilanteet

Tietopalvelut

Huoneistotietojérjestelmén taloyhtién hallinnon kéyttdmien jérjestelmien
kehittéjille suunnatut yleis- ja konseptikuvaukset
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2. Huoneistotietojarjestelmaan kuuluvat yhtiot ja niiden tietojen hallinta

2.1 Huoneistotietojarjestelmaan kuuluvat yhtiot

Yhtitt, jotka kuuluvat huoneistotietojarjestelmaan

e asunto-osakeyhtitt
ennen 1.1.2019 perustettu siirtda osakeluettelonsa ja sen jalkeen kuuluu huoneisto-

o

o

tietojarjestelmaan’

1.1.2019 jalkeen perustettu kuuluu suoraan huoneistotietojarjestelmaan ilman osake-

luettelon siirtoa

e keskinaiset kiinteistbosakeyhtiot
ennen 1.1.2019 perustettu voi ilmoittaa kuuluvansa huoneistotietojarjestelmaan ja

o

siirtda osakeluettelonsa, mutta se voi myds ilmoittaa jddvansa huoneistotietojarjestel-

man ulkopuolelle

1.1.2019 jalkeen perustettu kuuluu suoraan huoneistotietojarjestelmaan ilman osake-

luettelon siirtoa

Jaljempana ylla kuvatuista yhtidista kaytetdan nimitysta "taloyhtio”.

Taloyhtiét ovat perinteisesti yllapitaneet itse osakeluetteloa (tai osakasluetteloa), jonne on kirjattu ta-

loyhtidn yhtidjarjestyksen huoneistoselitelman mukaisten osakashallinnassa olevien osakeryhmien

omistukset. Osakeluettelon siirrossa taloyhtio siirtdad osakeluettelon Maanmittauslaitoksen osakehuo-

neistorekisteriin (joka on osa huoneistotietojarjestelmaa). Taman jalkeen omistusten rekisterdinti ta-
pahtuu Maanmittauslaitoksen toimesta.

Mikali yhtié muuttaa yhtidmuotonsa asunto-osakeyhtioksi tai keskinaiseksi kiinteistbosakeyhtitksi, se
siirtyy huoneistotietojarjestelman piiriin osakeluettelon siirron jalkeen. Vastaavasti yhtiomuodon muu-

tos pois edella mainituista yhtiomuodoista tarkoittaa, ettei yhtio ole huoneistotietojarjestelman pii-
rissa, eikd sen tietoja enaa yllapidetd Maanmittauslaitoksella.

Asunto-
osakeyhti6

Keskinadinen
kiinteisto-
osakeyhtio

Perustettu ennen
1.1.2019

Perustettu 1.1.2019 tai
sen jalkeen

Siirtaa osakeluettelon

Maanmittauslaitokselle

ja kuuluu sen jalkeen
huoneistotieto-
jarjestelmaan

Kuuluu suoraan
huoneistotieto-
jarjestelmaan

Voi halutessaan
hakeutua
huoneistotieto-
jarjestelmaan ja tehda
osakeluettelon siirron

Kuuluu suoraan
huoneistotieto-
jarjestelmaan

Kaavio: yhtibmuoto, perustamisajankohta ja kuuluminen huoneistotietojérjestelméén

" Vaikka valtaosa taloyhtitista on siirtanyt osakeluettelon huoneistotietojarjestelmaan, niin on edelleen pieni

maara taloyhtidita, jotka eivat ole tehneet tata siirtoa.
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2.2 Kaupparekisterissa yllapidettava huoneistotietoselitelma

Kaupparekisterissa yllapidetdan Suomeen rekisteroityjen yhtididen tietoja. Myds merkittdva osa talo-
yhtididen tiedoista rekisteréidaan kaupparekisteriin, josta ne valittyvat edelleen huoneistotietojarjes-
telmaan. Huoneistotietojarjestelmassa yllapidetdan lahtdkohtaisesti muita taloyhtion tietoja kuin niita,
jotka rekisterdidaan kaupparekisteriin.

Taloyhtién perustamisasiakirjoihin kuuluu yhtidjarjestys ja sen osana oleva huoneistoselitelm3, jossa
luetellaan kaikki yhtion osakeryhmat ja niilla hallittavat tilat seka kaikki suoraan yhtion hallinnassa
olevat tilat. Vuodesta 2019 alkaen yhtidjarjestys on muodostettu kaupparekisteriin sdhkdisessa muo-
dossa ja sen osana on rakenteinen huoneistoselitelma, joka on esitelty tarkemmin luvussa 3.1.

Ainoa poikkeus edella kuvattuun menettelyyn on osakeluettelon siirto, kun se tehddan ennen vuotta
2019 perustetulle taloyhtidlle, jonka huoneistoselitelmaa ei ole rakenteistettu kaupparekisterissa en-
nen siirtoa. Talldin kaupparekisteria vastaavat tiedot muodostetaan huoneistotietojarjestelmaan en-
simmaisen kerran, kun osakeluettelo siirretddn Maanmittauslaitokselle. Osakeluettelon siirto on ku-
vattu tarkemmin luvussa 3.2.

2.3 Huoneistotietojarjestelmassa yllapidettavat tiedot

Huoneistotietojarjestelmassa yllapidetadn Maanmittauslaitoksen rekisterdimia taloyhtion osakeryh-
mien omistuksiin liittyvia tietoja seka taloyhtion hallinnon ilmoittamia hallinnollisia tietoja.

Jos yhtidjarjestykseen liittyvia tietoja on tarve muuttaa, muutokset tehdaan aina kaupparekisteriin,
josta ne valittyvat huoneistotietojarjestelmaan. Tallaisia tietoja ei siis koskaan tallenneta suoraan
huoneistotietojarjestelmaan lukuun ottamatta osakeluettelon siirron tilannetta. Tietojen yllapitovas-
tuita on havainnollistettu seuraavalla kaaviolla.

Tietojen yllapitajat Huoneistotietojarjestelman tiedot

Huoneistojen omistustiedot

&

Huoneistojen omistukseen

Huoneistoj ustiedot i
tojen panttal liittyvat tiedot

Huoneistojen rajoitustiedot

Taloyhtién osakeluettelo

Taloyhtion perustiedot

-
5 Taloyhtisiden ja huoneistojen
%‘alovhtiﬁ/bﬁnnﬁitsijé k""ﬂossapito-ja muutostydtiedot
Honat tal <adot
= STaojn wiaeleos — Taloyhtididen hallinnolliset
Huoneistojen lainaosuustiedot tiedot
Luotonantaja
Taloyhtididen lainatiedot
-
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Kaupparekisterista tulevat yhtidjarjestyksen huoneistoselitelman tiedot on merkitty kaavioon nimella
"Taloyhtion perustiedot”. Kaupparekisteristd saadaan myos rajoitustietoja (esim. yhtidjarjestyksessa
on lunastuslauseke).

Omistukseen ja hallintaan liittyvét tiedot

Osakeryhmien (huoneistojen ja muiden?) omistuksiin, panttauksiin ja rajoituksiin liittyvia tietoja yllapi-
detdan Maanmittauslaitoksessa. Mikali huoneistoselitelmaan tulee muutoksia, selvitetdan Maanmit-
tauslaitoksessa niiden vaikutukset. Nama omistukseen ja hallintaan liittyvat muutokset selvitetaan
ensin, vasta sen jalkeen taloyhtion hallinto voi ryhtya tarkastelemaan muutosten vaikutuksia hallinnol-
lisiin tietoihin.

Ennen 1.1.2019 perustettujen taloyhtididen huoneistojen omistusten pohjatiedot saadaan osakeluet-
telon siirron yhteydessa, jolloin taloyhti6 siirtda omistustietojen yllapidon vastuun Maanmittauslaitok-
selle. Taman jalkeen Maanmittauslaitos vastaa naiden tietojen yllapidosta. Osakeluettelon siirto on
kuvattu tarkemmin luvussa 3.2.

Hallinnolliset tiedot

Taloyhtion hallinnollisia tietoja ovat kunnossapito- ja muutostydtiedot seka taloyhtion taloudelliset tie-
dot (lainat, lainaosuudet ja vastikkeet). Taloyhtion hallinto vastaa naiden tietojen yllapidosta. Mikali
huoneistoselitelmaan tulee muutoksia, voivat ne vaatia hallinnollisten tietojen paivittdmista vastaa-
vasti. Nama on kuvattu tarkemmin luvussa 4.

2 Osakeryhma, huoneistot, autopaikat ja muut tilat on kuvattu tarkemmin luvussa 3.1.
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3. Yhtiojarjestys ja rakenteinen huoneistoselitelma

Tassa luvussa kuvataan taloyhtion keskeiset tiedot siten kuin ne esiintyvat yhtidjarjestyksen raken-
teistetussa huoneistoselitelmassa. Sdhkéisessd muodossa olevalla huoneistoselitelmélla tarkoi-
tetaan huoneistoselitelmaa, jossa kaikki taloyhtién kohteet kuten alueet, rakennukset, hallintakoh-
teet ja osakeryhmat on tallennettu rakenteisessa muodossa siten, etta jokainen kohde on yksiléity
omalla kohdetunnisteella. Talloin tietoja voidaan kasitelld automatisoidusti. Aiemmin yhtidjarjestys
ja huoneistoselitelma olivat pelkastaan tekstimuodossa, jolloin yksittaisiin kohteisiin ei voitu viitata
automatisoidusti tietojarjestelmissa.

3.1 Rakenteisen huoneistoselitelman sisalto
Sahkoisessa muodossa oleva huoneistoselitelma kuvaa erilaisina kohteina

1. yhtidn alueet
2. yhtidén rakennukset
3. rakennuksissa olevat tilat, jotka voivat olla
a. huoneistoja
b. autopaikkoja
c. muita tiloja
4. rakennusten ulkopuoliset tilat, jotka voivat olla
a. autopaikkoja
b. muita tiloja.

Luettelon kohtien 3 ja 4 tiloja kutsutaan hallintakohteiksi.

Taloyhtididen erikoispiirteena on se, etta tiettyjen osakkeiden joukolla (esim. osakkeilla 101-149) eli
osakeryhmaiilld hallitaan tiettyjd hallintakohteita. Naita kutsutaan osakashallinnassa oleviksi hal-
lintakohteiksi. Huoneistoselitelma kuvaa kaikki yhtién osakeryhmat ja kertoo, milla osakeryhmalla hal-
litaan mitakin hallintakohteita (taloyhtion tiloja). Yhteen osakeryhméaan voi liittyd useita hallintakoh-
teita, esim. yksi huoneisto, yksi autopaikka ja yksi varasto (muu tila).

Sahkoisessa muodossa olevassa huoneistoselitelmassa voi olla eriteltyna myds tiloja, jotka ovat talo-
yhtidn valitttmassa hallinnassa eika niita hallita milladn osakeryhmalla. Tallaisia tiloja ovat usein esi-
merkiksi ulkoiluvalinevarastot, kuivaushuoneet, tekniset tilat ja porraskaytavat. Myds huoneistot voi-
vat olla suoraan yhtion hallinnassa. Tallaisia voivat olla esimerkiksi talonmiehelle osoitettu asunto tai
likehuoneisto, jota taloyhtiod vuokraa.

On taloyhtion itsensa paatettavissa, mitka kaikki taloyhtion tilat merkitdan yhtiojarjestyksen rakenteis-
tettuun osuuteen. Osa yhtion hallinnassa olevista tiloista on voitu jattda rakenteistetun osan ulkopuo-
lelle, jolloin ne on lueteltu tekstimuotoisena. Kunnossapito- ja muutostyotietojen ilmoittamisen yhtey-
dessa on hyva, jos remontit voidaan kohdistaa tasmallisesti johonkin tiettyyn tilaan, esim. lammonja-
kohuoneeseen tai tiettyyn varastoon. Tall6in on suositeltavaa, etta yhtion hallinnassa olevat tilat mer-
kitddn myds rakenteisina yhtidjarjestyksen huoneistoselitelmaan. Jos tallaiset tilat ovat vain teksti-
muodossa, ei remonttitietoja voida kohdistaa tarkasti, vaan tall6in ilmoitetaan pelkastaan se raken-
nus, johon remontti on tehty.

Yhtidjarjestyksessa voi olla myds mainittuna yhtién ulkopuolisia kohteita, kuten naapuritontilla si-
jaitsevia pysakaintitiloja tai jatehuoltotiloja. Taloyhtié on voinut tehda sopimuksia tallaisten tilojen kun-
nossapidosta ja kaytosta, vaikka ne eivat suoraan olekaan yhtion hallinnassa. Yhtion ulkopuoliset
kohteet eivat ole rakenteisessa muodossa huoneistoselitelmassa. Ne ovat aina vain tekstina eika nii-
den sisalldlle ole ohjeistettua maaramuotoa.
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3.1.1 Kohteiden tunnukset ja tunnisteet

Alueiden tunnukset on tarkoitettu kayttajien katseltaviksi ja kirjoitettaviksi. Ne voivat esim. nakya
karttanakymalla. Sen sijaan kaikki muut kohteiden (rakennusten, hallintakohteiden, osakeryhmien)
tunnisteet ovat tarkoitettu ensisijaisesti IT-jarjestelmille ja ne ovat huonosti kayttajan luettavassa
muodossa (esim. "OH3ecbfa56-1af3-42b7-9e86-b5e55d906dbb”). Tunnisteita ei yleensa tulosteta
tulosteille, mutta tunnuksia kuten osakeryhmatunnus (esim. "OHZGUSTUSRY2KH41”) tulostetaan.

Edella kuvatut tunnisteet muodostetaan ensisijaisesti kaupparekisterissa yhtidjarjestyksen rakenteis-
tamisen yhteydessa. Ne voidaan muodostaa vaihtoehtoisesti osakeluettelon siirron yhteydessa, jos
yhtidjarjestysta ei ole rakenteistettu kaupparekisterissa ennen sita (ks. luku 3.2).

Huoneistoselitelman sahkdisen muotoon saattamisen yhteydessa taloyhtion kohteille (rakennukset,
hallintakohteet, osakeryhmat) annetaan rekisterdinti- ja lakkaamispaivat. Nama paivamaarat ovat si-
donnaisia nimenomaan huoneistoselitelman rakenteistamiseen, eika niilla ole yhteytta itse fyysisen
kohteen rakentamiseen tai purkamiseen.

3.1.2 Alueet

Taloyhtidlla voi olla erityyppisia alueita, jolloin ne tunnistetaan tyyppinsd mukaisella alueen tunnis-
teella:

e Kiinteistd (kiinteistdtunnus)

e maaraala (maaraalatunnus)

e vuokra-alue (vuokra-alueen tunnus eli laitostunnus?®)

e ulkomainen alue (ulkomaisessa rekisterissa oleva ulkomaisen alueen tunnus).

Kiinteistolld, maaraalalla ja vuokraoikeudella on sijaintikunta. Ulkomaisella alueella on maakoodi,
joka yksildi sen maan, jossa alue on rekisterdity, ja rekisterin nimi, johon alue on rekisterdity. Alueilla
on tieto siita, perustuuko alueen hallinta omistukseen vai vuokraukseen.

3.1.3 Rakennukset

Taloyhtion rakennukset yksildidaan rakennustunnisteella. Yhtion rakennuksille on mahdollista an-
taa erilaisia ominaisuustietoja:

o taloyhtion antama vapaamuotoinen nimi
e rakennuksen osoitteet*
e rakennuksen sijaintikunta.

3.1.4 Hallintakohteet

Taloyhtion hallintakohteet yksildidaan hallintakohdetunnisteella. Hallintakohteet voivat olla kolmea
eri hallintakohdetyyppida: huoneistoja, autopaikkoja ja muita tiloja. Niille on mahdollista antaa erilai-
sia ominaisuustietoja.

Huoneiston ominaisuudet

e huoneistonumero
e porras ja mahdollinen jakokirjain
e poikkeava huoneistonumero

3 Tasmallisemmin ilmaistuna: siirto- ja kiinnityskelpoisen vuokra-alueen tunnus
4 Yhdella rakennuksella voi olla useita osoitteita.
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huoneistotyyppi (esim. 2h+k+s)
kerroslukumaara
sijaintikerros
tilavuus
pinta-alat ja pinta-alan tyypit
kayttotarkoitukset
osoite
o huoneiston pitda kytkeytya yhteen rakennukseen ja sen yhteen osoitteeseen

Autopaikan ominaisuudet

tunnus

autopaikkatyyppi (esim. katos)
pinta-ala

tilavuus

muut kayttétarkoitukset

Muun tilan ominaisuudet

tunnus

muun tilan tyyppi (esim. varasto)
pinta-ala

tilavuus

muut kayttétarkoitukset

Yleensa hallintakohdetyyppi valitaan tilan paaasiallisen kayttétarkoituksen mukaan. Esimerkiksi au-
ton sailytykseen tarkoitettu tila ilmoitetaan paasaantodisesti autopaikkana.

Johtuen poikkeavuuksista siind, mitd ominaisuustietoja eri hallintakohdetyypeille voidaan ilmoittaa,
on mahdollista, etta tilalle joudutaan valitsemaan normaalista poikkeava hallintakohdetyyppi. Esimer-
kiksi auton sailytykseen tarkoitetun tilan hallintakohdetyypiksi voidaan valita huoneisto, jos tilalle ha-
lutaan osoite tai sille halutaan ilmoittaa useita eri tyyppisia pinta-aloja tai muita ainoastaan huoneis-
tolle mahdollisia ominaisuustietoja (sijaintikerros, porras).

Taloyhtié voi ilmoittaa eri hallintakohdetyyppeja valitsemallaan tavalla. Esimerkiksi keskinainen kiin-
teistdosakeyhtio voi haluta ilmoittaa kaikki tilat muina tiloina, vaikka osaa tiloista kaytettaisiinkin auton
sailytykseen.

3.1.5 Osakeryhma

Taloyhtion osakeryhmat yksiléiddan osakeryhmétunnuksella. Osakeryhman ominaisuuksia ovat

e osakkeet (esim. 1-100)
e osakelukumaara
o tieto osa-aikaisesta hallinnasta

Yksi osakeryhmalla hallittavista hallintakohteista on osakeryhman pééahallintakohde. Jos osakeryh-
maan kuuluu huoneisto, se on aina paahallintakohde. Paahallintakohteen lisdksi osakeryhmaan voi
kuulua muita hallintakohteita.

Huoneistotietojarjestelma muodostaa jokaiselle osakeryhmalle osakeryhmén nimen, joka kooste-
taan osakeryhman paahallintakohteen ominaisuustiedoista. Nimea kaytetadan helpottamaan kaytta-
jien tietojen selailua. Osakeryhman nimi ei valttamatta yksildi osakeryhmia yksiselitteisesti. Esimer-
kiksi taloyhtiélla voi olla rakennukset osoitteissa Puistotie 5 ja Puistotie 7, molemmissa A- ja B-por-
taat. Talldin esim. osakeryhma (huoneisto) "B 5” 16ytyy kummastakin rakennuksesta.
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3.2 Huoneistoselitelman ja osakeluettelon hallinta

3.21

Huoneistoselitelma kuvaa yhtion osakeryhmat ja osakeluettelo kuvaa osakeryhmien omistukset. Osa-
keluettelon ja huoneistoselitelman tulisi vastata toisiaan, ja tdma on tarkeda huomioida osakeluette-
lon yllapidon yhteydessa. Edellda mainittujen hallinnassa on viisi huomioitavaa nakdkulmaa:

1a) Huoneistoselitelman saattaminen séhkoiseen muotoon ensimmaisen kerran
1b) Huoneistoselitelman muutosten hallinta

2a) Osakeluettelon saattaminen huoneistotietojarjestelmaan ensimmaisen kerran
2b) Osakeluettelon ja siihen oleellisesti liittyvien merkintéjen muutosten hallinta
3) Muutosten vaikutukset taloyhtién hallinnollisiin tietoihin

Yhtiojarjestyksen rakenteistamisella on vaikutuksia osakeluettelon siirtoon, minka takia paras loppu-
tulos saavutetaan, jos tehdaan rakenteistaminen kaupparekisterissa ensin. On kuitenkin mahdollista,
ettd taloyhtio toteuttaa osakeluettelon siirron ensin. Ts. yhtidjarjestyksen rakenteistaminen ja osake-
luettelon siirto huoneistotietojarjestelmaan ovat ajallisesti toisistaan riippumattomia.

Huoneistoselitelman saattaminen sahkoéiseen muotoon ja sen muutosten hallinta
Huoneistoselitelma voidaan saattaa ensimmaisen kerran sahkdiseen muotoon kahdella tapaa:

o taloyhtié ilmoittaa tiedot kaupparekisteriin rakenteisessa muodossa
e taloyhtid on perustettu kaupparekisteriin tekstuaalisella huoneistoselitelmalla (ei-rakenteinen)
ja huoneistoselitelman tiedot saatetaan maaramuotoiseksi osakeluettelon siirron yhteydessa.

On huomattava, ettd on olemassa pieni joukko asunto-osakeyhtidita, jotka eivat ole tehneet viela
kumpaakaan. Naiden tietoja ei ole huoneistotietojarjestelmassa.

Huoneistoselitelman muoto Osakeluettelon hallinta

Huonhelstosatitelma on Osakeluettelo on alun perin

Ennen 2019 tekstimuotoinen ja se pitaa llétailtgﬁ:]gosneltss;?rr:zsaan
peruste”t-tu erikseen saattaa sahkdiseen yab y -
taloyhti6 erikseen Maanmittaus-

muotoon laitoksen vastuulle.

Perustajaosakkaat annetaan
2019 tai Huohelstoselitelma on io taloyhtion perustamisen
sen jalkeen l"hl:"k Lt isesti ¢ Jtt yhteydessa. Osakeluettelon
perustettu ahtokohtaisesti perustettu hallinta on heti
taloyhtio satkGSeeiniotonn Maanmittauslaitoksen
vastuulla.

Kaavio: taloyhtibn perustamisajankohta, huoneistoselitelmén muoto ja osakeluettelon hallinta.

Suoraan rakenteiseen muotoon perustetut yhtiot

1.1.2019 jalkeen perustetut yhtitt ovat kaupparekisterissa tekemansa yhtidon perustamisen yhtey-
dessa rekisterdineet yhtidjarjestyksensa sahkoiseen muotoon ja yhtidilla on kaupparekisterissa ra-
kenteinen huoneistoselitelma. Kaikki muutokset rakenteiseen huoneistoselitelmaan tehdaan kauppa-
rekisterissa yhtidjarjestyksen muutoksina.

Eurocopan unionin
rahoittama
NextGenerationEU



Konseptikuvaus
Taloyhtion erikoistilanteet 9(23)

Yhtiot, joiden huoneistoselitelmé on alun perin tekstimuodossa

Ennen 1.1.2019 perustetuilla yhti6illa yhtidjarjestys ja sen huoneistoselitelma eivat ole olleet raken-
teellisessa muodossa alun perin. Tallaiset yhtiét joutuvat muuttamaan aikaisemman yhtidjarjestyk-
sensa sahkoiseen muotoon ja antamaan rakenteisen huoneistoselitelman kaupparekisteriin. Talle ei
ole lainsdadannbssa maariteltya aikarajaa. Jos yhtio tekee yhtidjarjestyksen muutoksen mista ta-
hansa syysta, sen on samalla ilmoitettava huoneistoselitelmansa tiedot rakenteisessa muodossa.

Jos taloyhtio ei ole rakenteistanut huoneistoselitelmaansa, tehdaan huoneistoselitelman tietojen saat-
taminen sahkdiseen muotoon, kun osakeluettelo siirretdan Maanmittauslaitoksen yllapidettavaksi (ks.
kohta 3.2.3). Tama eroaa kaupparekisteriin tehtavasta rakenteistetusta huoneistoselitelmasta sikali,
ettd nain muodostetut tiedot ovat taloyhtién hallinnon tulkinta tekstimuotoisesta huoneistoselitelmasta
(ja erityisesti osakashallinnassa olevista osakeryhmista ja niilld hallittavista tiloista), ei varsinainen
kaupparekisteriin tehty rakenteistettu huoneistoselitelma. Talla tapaa muodostettuja sahkdisessa
muodossa olevia tietoja kaytetdan huoneistotietojarjestelmassa, kunnes taloyhtio tekee varsinaisen
huoneistoselitelman rakenteistamisen kaupparekisteriin.

Osakeluettelon siirron yhteydessa taloyhtiélle muodostuu kaupparekisterin rakenteista huoneistose-
litelmaa vastaavat maaramuotoiset kohdetiedot yhtion alueista, rakennuksista, osakeryhmista ja
niistd huoneistoista, autopaikoista ja muista tiloista, joita hallitaan osakeryhmilla. Osakeluettelon siir-
rossa ei kuitenkaan voi ilmoittaa kaikkia kaupparekisterin huoneistoselitelmaa vastaavia tietoja:

yhtién hallinnassa olevia tiloja

e autopaikkojen ja muiden tilojen sijaintia tietyssa yhtion rakennuksessa, vaan kaikki osakeluet-
telon siirrossa muodostettavat autopaikat ja muut tilat merkitdan aina rakennusten ulkopuoli-
siksi

e rakennukselle, jossa on pelkastaan autopaikkoja tai muita tiloja, ei voi antaa osoitetta.

Lisaksi tietojen pakollisuuksissa kaupparekisterin ja osakeluettelon siirron valilla on eroja. Esimerkiksi
rakennuksen nimi ei ole osakeluettelon siirrossa pakollinen.

Paéluokka Huoneistotietojarjestelman | Sihkdisessd muodossa
kayttamassa tieto- olevat huoneisto-
rakenteessa oleva tieto selitelman tiedot

T

Alaluokat
Kaupparekisteriin maaritelty Osakeluettelon siirron
rakenteisessa muodossa yhteydessa muodostettu
oleva tieto sahkdinen tieto
Rakenteistettu Maaramuotoinen
huoneistoselitelma huoneistotelitelma
Tietojen rekisterdinti Tietojen saattaminen
sdhkdiseen muotoon sdhkdiseen muotoon

Kaavio: tdsséd dokumentissa kéytetty terminologia liittyen séhkdisesséd muodossa olevaan huoneis-
toselitelméén. Yleisterminé kéytetdén sdhkbisessd muodossa olevaa huoneistoselitelméa. Jos séh-
kbisen muodon perusteena on kaupparekisteri, kutsutaan tétéa rakenteistetuksi huoneistoselitelméaksi.
Jos ldhtbkohtana on osakeluettelon siirron yhteydessé saatu tieto, kutsutaan sitd méérdmuotoiseksi
huoneistoselitelméksi ja tapahtumaa kutsutaan saattamiseksi sdhkbiseen muotoon.
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On huomattava, ettd osakeluettelon siirron yhteydessa on yleensa keskitytty niihin tietoihin, joita tar-
vitaan kuvaamaan osakeryhmilla hallittavat tilat. Talléin esimerkiksi talousrakennukset ja yhtion hal-
linnassa olevat yleiset tilat ovat jddneet kuvaamatta. Myéhemmin voi kuitenkin olla tarve saada myés
nama nakyviin sahkdisessd muodossa olevalle yhtidjarjestyksen selitelmalle.

3.2.2 Huoneistoselitelman tietojen muuttaminen ja korjaaminen

Kaikki myéhemmat muutokset huoneistoselitelman tietoihin tehdaan kaupparekisterissa yhtiojarjes-

tyksen muutoksina. Kun yhtid tekee kaupparekisterissd huoneistoselitelman rakenteistamisen, kaup-
parekisterin palvelu hakee muutosilmoituksen pohjaksi huoneistotietojarjestelmasta ne huoneistose-
litelmaa vastaavat tiedot, jotka yhti® on osakeluettelon siirrossa antanut huoneistotietojarjestelmaan.

Jos yhti6 ei viela ole rakenteistanut huoneistoselitelmaa kaupparekisterissa ja huomaa osakeluette-
lon siirrossa ilmoittamissaan alueiden, rakennusten, osakeryhmien tai hallintakohteiden tiedoissa vir-
heen verrattuna kaupparekisterissa voimassa olevaan yhtidjarjestykseen, yhtié voi pyytaa osakeluet-
telon siirron korjausta Maanmittauslaitokselta. Tama menettely on kuitenkin tarkoitettu vain poikkeus-
tilanteisiin, ei korvaamaan kaupparekisteriin tehtavaa ilmoitusta. Osakeluettelon siirron korjauksessa
tehtyja muutoksia ei versioida huoneistotietojarjestelmaan, vaan uusi korjattu tieto korvaa aikaisem-
min ilmoitetun tiedon ikaan kuin tieto olisi alun perin ilmoitettu osakeluettelon siirrossa.

Jos yhtid on rakenteistanut huoneistoselitelman kaupparekisterissa, ei huoneistoselitelman raken-
netta muuttavia osakeluettelon siirron korjauksia voida enaa tehdad.

Yhtiomuodon muutos

Mikali yhtid muuttaa yhtidmuotonsa asunto-osakeyhtioksi tai keskinaiseksi kiinteistdosakeyhtidksi,
tulee sen tehda osakeluettelon siirto ja sen jalkeen taloyhtié kuuluu huoneistotietojarjestelmaan. Ti-
lanne on siis vastaava kuin ennen 1.1.2019 perustetulla taloyhtiélla.

3.2.3 Osakeluettelon perustaminen ja sen siirto Maanmittauslaitokselle

Kaikki yhtiot [ahtokohtaisesti huolehtivat osakkaittensa omistusosuuksien merkitsemisesta omiin re-
kistereihinsa. Osakeyhtidissa tata kutsutaan osake- ja osakasluetteloksi. Taloyhtididen kohdalla osa-
keluettelon yllapito siirretdan yhtiélta Maanmittauslaitoksen vastuulle. Taman jalkeen Maanmittauslai-
tos rekisterdi omistusten muutokset huoneistotietojarjestelman osakehuoneistorekisteri -osaan.

Osakeluettelon kdésittely, kun taloyhtio perustetaan rakenteisena kaupparekisteriin

Jos taloyhtié on perustettu kaupparekisteriin 1.1.2019 tai sen jalkeen, ilmoitetaan huoneistoselitelma
aina rakenteellisessa muodossa ja samalla ilmoitetaan perustajaosakkaiden tiedot kaupparekisteriin.
Omistustiedot valittyvat kaupparekisteristéa automaattisesti huoneistotietojarjestelmaan, ja osakeluet-
telo tulee samalla Maanmittauslaitoksessa yllapidettavaksi.

Osakeluettelon kaésittely, kun taloyhtié on perustettu tekstimuotoisena kaupparekisteriin

Jos taloyhtiota ei ole perustettu suoraan rakenteiseen muotoon, ovat sen omistajamerkinnat taloyh-
tion itsensa yllapitamassa osakeluettelossa. Tama pitaa siirtdd Maanmittauslaitokseen yllapidetta-
vaksi.

5 Jos yhtidjarjestys on rakenteistettu pystytdan ainoastaan omistaja- ja rajoitustietoja korjaamaan osakekirjamuo-
toisiin osakeryhmiin Maanmittauslaitoksessa. Myds rakennusten osoitetietoja voidaan korjata rajoitetusti.
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Edellytys: jotta tiedot voidaan kirjata huoneistotietojérjestelméén, pitéda ensin saattaa huo-
neistoselitelmé sdhkdiseen muotoon joko kaupparekisterissé tai osakeluettelon siirron yhtey-
dessé (ks. luku 3.2.1). Mikéli tdmé tehdééan osakeluettelon siirron yhteydessa, siséltyy siir-
toon esivaihe, jossa huoneistoselitelmén tiedot saatetaan ensin méaéarémuotoiseksi. Vasta
sen jélkeen pééstaan tekeméaéan varsinainen osakeluettelon siirto.

Taloyhtién hallinnon edustaja ilmoittaa osakeluettelon tiedot osakeluettelon siirrossa maarittelemalla
kullekin osakeryhmalle sen omistajatiedot.

3.2.4 Huoneistoselitelman muutosten vaikutukset

Jos kaupparekisterissa muutetaan rakenteista huoneistoselitelmaa, on mahdollista, etta huoneistotie-
tojarjestelmassa olevat kohteet (kuten osakeryhmat ja hallintakohteet) muuttuvat siten, etta aiempia
kohteita lakkaa ja niiden tilalle syntyy uusia. Erityisesti jos osakeluettelon siirron yhteydessa on ollut
puutteita tai virheita, on mahdollista, ettd tdman tyyppisia osakeryhmien muutoksia tulee korjausten
takia.

Osakkaiden ja pantinhaltijoiden nakokulmasta® osakeryhmien lakkaaminen ja uusien syntyminen nii-
den tilalle aiheuttaa tarpeen hakea omistusten, panttausten ja rajoitusten merkintéja uusille osakeryh-
mille, koska vanhat lakanneisiin osakeryhmiin kohdistuvat omistus- ja panttausmerkinnat eivat ole
enaa voimassa’.

Taloyhtidn hallinnon nakékulmasta osakeryhmien tai muiden kohteiden lakkaaminen ja uusien synty-
minen niiden tilalle aiheuttaa tarpeen kohdistaa taloyhtion aikaisemmin ilmoittamia kunnossapito- ja
muutostyotietoja seka taloudellisia tietoja uusille osakeryhmille tai muille kohteille.

Yhtion kannattaa kiinnittda huomiota siihen, etta muuttaessaan kaupparekisterissa huoneistoselitel-
maa osakeryhmia muokataan siten, ettd osakeryhmat korvautuvat uusilla osakeryhmilla vain silloin,
kun muutos on valttamaton.

Tallaisia tilanteita ovat esimerkiksi sellaiset tapaukset, joissa osakeluettelon siirrossa on hy-
vaksytty osakeryhmia ja niilla hallittavia huoneistoja, autopaikkoja ja muita tiloja tiedoilla,
jotka eivat taysin vastaa haluttua rakenteisen huoneistoselitelman tietosisaltoa. Esimerkiksi
tosiasiallisia autopaikkoja on saatettu osakeluettelon siirrossa hyvaksya huoneistoina, mutta
rakenteiseen huoneistoselitelmaan ne halutaan ilmoittaa autopaikkoina.

Taloyhtié voi ilmoittaa kunnossapito- ja muutostyotietoja seka taloudellisia tietoja vain kayttaen niita
kohteita, joita yhtidssa ilmoitushetkella on.

6 Lisaksi taloyhtion nakokulmasta, jos kyse on esim. kokonaan uusista osakeryhmista.
7 Kaupparekisteriin tehtéavan osakeryhman muutoksen edellytyksena on etukateen saatu pantinhaltijan suostu-
mus. Muutoksen ilmoitettajan on vahvistettava ilmoitusta tehtdessa, ettd suostumus on saatu.
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4. Menettelyt, kun huoneistoselitelman kohteita syntyy tai lakkaa

Huoneistoselitelman kohteita (alue, rakennus, hallintakohde ja osakeryhma) syntyy tai lakkaa tyypilli-
sesti kaupparekisteriin tehtavassa yhtidjarjestyksen muutoksessa. Tama on kuvattu luvussa 4.1. Ta-
man lisaksi kohteiden muutoksia voi tapahtua osakeluettelon siirron korjauksen yhteydessa, joka on

kuitenkin harvinainen ja poikkeava tilanne. Tama on esitelty kohdassa 3.2.3 ja kuvattu luvussa 4.2.

4.1 Yhtiojarjestyksen muutos ja sen vaikutukset

Taloyhtié voi muuttaa yhtidjarjestyksessa olevaa huoneistoselitelmaansa kaupparekisterissa siten,
ettd mika tahansa yhtion kohteista syntyy tai lakkaa:

Kohde Esimerkki muutoksesta

Yhtion alue Yhti6 ostaa tai vuokraa uuden alueen — tai vastaavasti luopuu alueesta. Myo6s
kiinteistbnmuodostus: alueita yhdistetaan tai jaetaan siten, ettd muodostuu uusi
kiinteistétunnus.

Rakennus Yhti6é rakentaa rakennuksen (tai iimoittaa aikaisemmasta sahkoisesta yhtidjarjes-
tyksesta puuttuvan talousrakennuksen), purkaa rakennuksen tai ostaa osan jos-
tain rakennuksesta.

Hallintakohde Yhtié maarittelee autopaikoiksi sellaisia autopaikkoja, joita ei aiemmin oltu lue-
teltu huoneistoselitelméssa omina kohteinaan. Yhti6 rakentaa varastorakennuk-
sen ja merkitsee sinne uusia varastotiloja. Kaksi huoneistoa yhdistetdan yh-
deksi.?

Osakeryhma Lisatdan uusi osakeryhma esim. uusille autopaikoille tai ullakkokerrokseen raken-
nettavia asuntoja varten. Poistetaan purettuun rakennukseen liittyvid osakeryh-
mid. Aiemmin yhtidn hallinnassa ollut tila siirtyy osakashallintaan tai painvastoin.

4.1.1 Kohteiden muutokset

Kun yhti¢jarjestyksen muutos rekisterdidaan kaupparekisterissa, rekisterdidyn huoneistoselitelman
tiedot alueista, rakennuksista, hallintakohteista ja osakeryhmista valittyvat huoneistotietojarjestel-
maan. Muutokset nakyvat uusina voimassa olevina kohteina tai lakanneina vanhoina kohteina.

Osakeryhmien kasittelya varten huoneistotietojarjestelmassa on otettu kayttdon osakeryhman tilat
"Syntyva” ja "Lakkaava”. Syntyva tarkoittaa sita, ettd osakeryhma on tullut rekisterdidyksi kauppare-
kisterissa, mutta kasittely huoneistotietojarjestelmassa on vield kesken. Kasittelyn valmistuttua osa-
keryhma siirtyy tilaan "Voimassa”. Lakkaava tarkoittaa vastaavasti, ettd osakeryhma on poistunut
kaupparekisterin huoneistoselitelmasta, mutta sen kasittely huoneistotietojarjestelmassa on viela
kesken. Kasittelyn jalkeen tilaksi tulee "Lakannut”.

Kaikki yhtidjarjestysten muutoksissa rekisterdidyt uudet ja lakanneet osakeryhmat tallennetaan naihin
tiloihin siksi aikaa, ettd huoneistotietojarjestelmassa lakanneilla osakeryhmilla olevat omistukset,
panttaukset ja rajoitukset saadaan kohdennettua uusille osakeryhmille. Kohdennuksen jalkeen synty-
vat osakeryhmat merkitdan HTJ:ssa voimassa oleviksi ja lakkaavat lakanneiksi. Yhtidjarjestyksen
muutoksen yhteydessa yhtidssa voi olla

voimassa olevia ja lakanneita alueita

voimassa olevia ja lakanneita rakennuksia

voimassa olevia ja lakanneita hallintakohteita

syntyvid, voimassa olevia, lakkaavia ja lakanneita osakeryhmia.

8 Viimeisin esimerkki on myds osakeryhmien muutos.
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Osakeryhman muutos aiheuttaa kadytanndssa hallintakohteiden ja niiden tunnusten muuttumisen.

e — e —
Alueet )
Rakennukset Voimassa Lakannut
Hallintakohteet
N——
Osakeryhmit | Syntyva : Voimassa || Lakkaava : Lakannut

Kaavio: Huoneistotietojarjestelmén kohteiden mahdolliset tilat. Pddsaéantoisesti tiloina ovat voimassa
Ja lakannut. Osakeryhmé saattaa kuitenkin olla néaiden liséksi lyhyehkén ajan tiloissa syntyvi ja lak-
kaava.

Vaikutus hallinnollisiin tietoihin

Seuraavassa oletetaan, etta taloyhtié on aiemmin ilmoittanut hallinnollisia tietoja ja sen jalkeen tulee
edella kuvattuja muutoksia yhtidn kohteisiin. Huoneistotietojarjestelma ei tee minkaanlaista auto-
maattista tietojen kohdistamista, joten hallinnolliset tiedot saattavat yhti6jarjestyksen muutoksen jal-
keen kohdistua esim. lakanneeseen osakeryhmaan. Taloyhtion hallinto on vastuussa naista tiedoista,
joten taloyhtidn hallinnon on tulkittava muutosten vaikutukset.

Taloyhtién hallinnon pitda ajantasaistaa aikaisemmin ilmoittamansa hallinnolliset tiedot vastaamaan
yhtidn voimassa olevaa yhtigjarjestysta.

e Lainavastuut ja vastikkeet pitda ilmoittaa uuden tilanteen voimassa oleville osakeryhmille (la-
kanneiden osakeryhmien lainavastuut ja vastikkeet poistuvat).

e Kunnossapito- ja muutostyotietojen tydkohteet tulisi paivittaa siten, ettd ne vastaavat uutta
tilannetta.

Paasaantoisesti huoneistotietojarjestelman hallinnollisissa tiedoissa yllapidetaan vain voimassa ole-
vaa tilannetta. Huoneistotietojarjestelmassa ei ole tarkoitus yllapitada arkistoitavaa tietoa, jolloin lakan-
neiden kohteiden tietoja ei ole tarkoitus pitada ylla, vaan ne voidaan poistaa. Lakanneen kohteen voi
kuitenkin jattaa tydokohteeksi, jos yhtio jostain syysta haluaa sailyttaa tiedot.

Vain voimassa olevien kohteiden tietoja jaetaan tietopalveluissa tietojen hyddyntajille.
Hallinnollisten tietojen pdivittamisen velvollisuus

Lainsaadannossa on maarays taloudellisten tietojen paivittamisesta osakeryhman muutosten jalkeen,
mutta talle kohdistamistydlle ei ole lainsaadannossa aikarajaa. Lain henki on kuitenkin se, etta tiedot
tulisi ajantasaistaa ilman turhaa viivetta.

Kunnossapito- ja muutostdiden kohdistamista uudelleen ei ole lainsdadannossa kytketty osakeryh-
mien muutoksiin. Maanmittauslaitos suosittelee, etta kaikki hallinnolliset tiedot tarkistetaan aina yhtio-
jarjestyksen muutoksen jalkeen, kun muutokset ovat vield ajankohtaisia. Paivittamistarpeen selvitta-
minen myéhemmin voi olla hankalaa.
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4.1.2 Muutoksen eteneminen

Yhtiojarjestyksen muutos etenee alla olevan kaavion mukaisesti.

1. Tekee ] ‘ 5. Saa tiedon 6. Kohdentaa
Taloyhti6 yhtidjarjestyksen kohteiden hallinnollinnol-
muutoksen J ‘ muutoksista liset tiedot
1 T
; : :
1
Kauppa- 2. YJ-muutos : ;
rekisteri rekisterdidaan : .
T ! :
H ' }
Huoneisto- 3. Muutoksen 4. Kohteiden ’ [ 7'522&12%2?”
tietojarjestelma kasittely alkaa tiedot paivitetty J | J tiedot
; 8.5
) . Saa
Tiedon ajantasaiset
hyédyntdja tiedot

1. Taloyhtié paattaa tehda yhtidjarjestyksen muutoksen. Yritystietojarjestelman sahkdisessa asi-
oinnissa tehdaan uusi rakenteistettu huoneistoselitelma. Taloyhtion edustaja vaikuttaa téassa
valinnoillaan, syntyyko tai lakkaako osakeryhmia tai muita kohteita.

2. Yhtién yhtidjarjestysmuutos rekisteréidaan kaupparekisterissa. Muuttunut yhtidjarjestys astuu
voimaan.

3. Huoneistoselitelman tiedot (alueet, rakennukset, hallintakohteet, osakeryhmat) siirtyvat kaup-
parekisterista huoneistotietojarjestelmaan. Yhtié asetetaan virhetilaan, joka tarkoittaa, etta
sen aikana yhtidlle ei voi ilmoittaa hallinnollisia tietoja.

4. Huoneistotietojarjestelméassa tallennetaan osakeryhmille muodostumistietoina lakanneille
osakeryhmille tiedot siita, mika (yksi tai useampi) osakeryhma on korvannut sen. Muodostu-
mistietojen tallentamisen jalkeen yhtién virhetila poistuu ja yhtidlle voi ilmoittaa hallinnollisia
tietoja.

5. Yhti6 saa huoneistotietojarjestelmasta tiedon kohdetietojen muutoksesta ja mahdollisesta tar-
peesta kohdistaa hallinnolliset tiedot. Taloyhtion hallinnon kayttama jarjestelma voi hakea
huoneistotietojarjestelmasta kaikki yhtiéssa yhtidjarjestyksen muutoksen jalkeen olevat koh-
detunnisteet.

6. Yhtio tallentaa haluamansa kohdistamiset joko MML:n tarjoamassa asiointipalvelussa tai talo-
yhtion hallinnon kayttamassa jarjestelmassa, josta muutokset siirtyvat rajapinnan kautta huo-
neistotietojarjestelmaan.

7. Taloyhtion hallinnon paivittamat tiedot tallentuvat huoneistotietojarjestelmaan.
8. Tiedon hyodyntajat voivat hakea ajantasaiset yhtion hallinnolliset tiedot.

Edelld kuvatussa oletetaan, etta yhtidjarjestyksen muutoksesta seuraa muutoksia hallinnollisiin tietoi-
hin. Nain ei kuitenkaan ole aina, sillda on mahdollista tehda yhtidjarjestyksen muutos siten, etta siita ei
seuraa kohteiden syntymista tai lakkaamista, esimerkiksi huoneiston huoneistotyypin muutos — tai
esimerkiksi syntyy uusi kohde, jolle ei ole viela vastikkeita, lainaosuuksia eikd kunnossapito- ja muu-
tostydtietoja.

Eurocopan unionin
rahoittama
NextGenerationEU



Konseptikuvaus
Taloyhtion erikoistilanteet 15 (23)

4.2 Hallinnollisten tietojen ajantasaistaminen

4.2.1 Taloudelliset tiedot (yhtidlainat ja vastikkeet)

Yhtidlainat ja vastikkeet kohdistuvat osakeryhmiin. Yhtion pitda ajantasaistaa kaikkien yhtiélainojen ja
vastikkeiden osakeryhmakohtaiset osuudet siten, ettd lainaosuudet ja vastikkeet ovat yhtidjarjestyk-
sen muutoksen jalkeen voimassa olevilla osakeryhmilla. Kun yhtié tallentaa uudet ajantasaiset osuu-
det voimassa oleville osakeryhmille, aikaisemmat mahdollisesti jo lakanneille osakeryhmille kohdistu-
neet osuudet poistetaan automaattisesti.

4.2.2 Pankkiluottojen jyvitystiedot

Tiedot liittyvat koko yhtiéon, joten niilla ei ole paivitystarvetta.

Tiedon luonne Ajantasaistaminen

Riittaa ilmoittaa

Taloyhtion Taloudelliset tiedot ilmoitushetken tiedot
taloudelliset kuvaavat ilmoitushetkella uudelleen, jolloin voimassa
tiedot tiedossa olevaa tilannetta. olevien osakeryhmien

tilanne saadaan kuntoon.

Kunnossapito- ja On syyta tarkastella, mihin
Kunnossapito- muutostydtiedot kuvaavat nykyaan voimassa olevaan
ja muutos- tehtyjen toimenpiteiden kohteeseen esim. hankkeen
tyotiedot historiaa. KPTS:n osalta toimenpide on suoritettu.
jonain vuonna annettua Johtaa historiatiedon
suunnitelmaa. paivittamiseen.

Kaavio: erilaisten hallinnollisten tietojen luonne ja niiden vaatima ajantasaistamisen tyén tarve.

4.2.3 Yhtion hankkeet ja osakasremontit

Yhtion toimeenpanemissa hankkeissa voi toimenpiteiden tyokohteina olla alueita, rakennuksia ja hal-
lintakohteita (huoneistoja, autopaikkoja ja muita tiloja). Osakasremonteissa tyokohteina voi hallinta-
kohteita®. Yhtidjarjestyksen muutoksen jalkeen taloyhtion hallinnon on hyva paivittaa toimenpiteiden
tyokohteita siten, ettd ne vastaavat uutta yhtidjarjestysta’.

Huoneistotietojarjestelman tietopalvelua annetaan vain voimassa olevista kohteista. Kunnossapito- ja
muutostydhankkeiden ajantasaistamisen tarpeen voi hahmottaa myds apukysymyksella: miten hank-
keiden tydkohteet tulisi nékya isannoéitsijantodistuksella?

9 Vaikka osakasty6 kohdistuisi rakennuksen ulkopuolelle (esim. erillistalon terassi), merkitadn osakastyo aina
hallintakohteelle kuten huoneistolle.

10 Taloyhti6 voi jattda lakanneen kohteen kunnossapito- ja muutostyon tyckohteeksi, mutta tallasita ei suositella
kuin poikkeustilanteissa.
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Esimerkki: Osakeryhman osakkeiden numerointia on muutettu ja sen seurauksena seka aiempi osa-
keryhma etta siihen kuuluva hallintakohde ovat lakanneet ja niiden tilalle on syntynyt uusi osake-
ryhma ja uusi hallintakohde. Aiemmin ilmoitetun osakasremontin halutaan jatkossakin kohdistuvan
huoneistoon. Yhtién pitaa ilmoittaa osakasremontin tyokohteeksi uusi yhtidjarjestyksen muutoksessa
syntynyt hallintakohde.

On my6s mahdollista, etta aikaisemmin yhtidjarjestyksessa tekstimuodossa ollut tila on muuttunut
rakenteiseen muotoon. Tall6in on mahdollista yksildida kyseinen tila tydkohteena eli lisata se joiden-
kin hankkeiden tydkohteeksi jalkikateen.

4.2.4 Kunnossapitotarveselvitykset

Kunnossapitotarveselvityksissa voi toimenpiteiden tydkohteina olla voimassa olevia alueita, raken-
nuksia ja hallintakohteita (huoneistoja, autopaikkoja, muita tiloja). Koska kunnossapitotarveselvitys
annetaan vuosittain eikad kunnossapitotarveselvityksen toimenpiteisiin ole pakko sisallyttaa tyokoh-
teita ollenkaan, ei kunnossapitotarveselvityksia yleensa tarvitse paivittaa.

Jos kuitenkin kunnossapitotarveselvityksessa on viitattu yksittaisiin kohteisiin, joihin on tullut muutok-
sia yhtidjarjestyksen muutoksessa, voidaan muutokset huomioida joko paivittdmalla meneillaan ole-
van vuoden kunnossapitotarveselvitys tai kuvata vastaavat asiat seuraavan vuoden kunnossapitotar-
veselvitykseen.

Jos kunnossapitotarveselvitys on jo annettu yhtiokokoukselle ja on tarve paivittaa sita, on taloyhtion
hallinnon tarkasteltava, milloin paivitetyn kunnossapitotarveselvityksen sisaltd vastaa oleellisilta osil-
taan yhtibkokouksessa esiteltyd. Huoneistotietojarjestelmasta saadun kunnossapitotarveselvityksen
sisallon ei tulisi poiketa yhtiokokouksessa kasitellyn sisalldsta. Yleensa nain on: jokin korjaus, joka on
aikaisemmin kohdistettu johonkin huoneistoon, ja muutoksen jalkeen sama ty6é on suunniteltu tehta-
vaksi vastaavalla tavalla (ainoastaan huoneiston tunniste muuttuu), niin oleellinen sisaltd sailyy en-
nallaan. Taloyhtioé voi myds antaa paivitetyn kunnossapitotarveselvityksen tiedoksi osakkaille.
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5. Yhtiota koskevat muutos- ja poikkeustilanteet

5.1 Yhtio siirtyy pois huoneistotietojarjestelmasta

5.1.1 Yhtio lakkaa

Yhtié voi lakata kaupparekisterissa. Yhtion lakkaamisesta tulee tieto huoneistotietojarjestelmaan.
Huoneistotietojarjestelmassa olevat yhtion osakeryhmat ja muut kohteet lakkautetaan huoneistotieto-
jarjestelmassa vain, jos kaupparekisterista tulee niille lakkaamistiedot. Yhtion tiedot sailytetdén huo-
neistotietojarjestelman aineistossa. Yhtidsta ei enda anneta huoneistotietojarjestelman tietopalvelua.

Lakkaamisen jalkeen yhtio voi katsella huoneistotietojarjestelmassa olevia tietoja niin kauan kuin jar-
jestelmalupa ja kaupparekisterissa'' olevat valtuutukset oikeuttavat yhtion tietoihin. Yhtio ei enaa voi
ilmoittaa huoneistotietojarjestelmaan hallinnollisia tietoja.

5.1.2 Yhtioé muuttaa yhtiomuotonsa muuksi kuin asunto-osakeyhtioksi tai keskinaiseksi kiin-
teistoosakeyhtioksi

Yhti6 voi muuttaa yhtidmuotonsa kaupparekisterissa sellaiseksi, etté se ei enaa kuulu huoneistotieto-
jarjestelmaan, esimerkiksi osakeyhtidksi. Yhtiomuodon muutoksesta tulee tieto huoneistotietojarjes-
telmaan. Huoneistotietojarjestelmassa olevat yhtion osakeryhmat ja muut kohteet lakkautetaan huo-
neistotietojarjestelmassa vain, jos kaupparekisterista tulee niille lakkaamistiedot. Yhtion tiedot sailyte-
tdan huoneistotietojarjestelman aineistossa. Yhtidsta ei endd anneta huoneistotietojarjestelman tieto-
palvelua.

Yhtidmuodon muutoksen jalkeen yhtié voi katsella huoneistotietojarjestelmassa olevia tietoja niin
kauan kuin jarjestelmélupa ja kaupparekisterissa'! olevat valtuutukset oikeuttavat yhtion tietoihin. Yh-
tid ei enada voi ilmoittaa huoneistotietojarjestelmaan hallinnollisia tietoja.

Voimassa oleva] | Lakannut
taloyhtio J Tilanteita: g yhtio
- Selvitystila .
A | - Yrityssaneeraus
\ - Konkurssi
\
\
¢ T
Muussa
yhtiomuodossa
oleva yhtio

Kaavio: yhtibtasoiset muutokset ja tilanteet. Sulautuminen ja jakautuminen johtavat edelleen jonkin
(uuden tai aiemman) yhtién voimassaoloon tai lakkaamiseen.

11 Tai erikseen annettu suomi.fi -valtuus on voimassa.
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5.1.3 Yhtidéiden sulautuminen ja jakautuminen

Sulautumisessa ja jakautumisessa yhtidita voi syntya ja lakata. Lakanneet yhtiét eivat ilmoita tietoja
huoneistotietojarjestelmaan, mutta HTJL 17 a §:n vaatimukset tietojen iimoittamisesta koskevat kaik-
kia sulautumisessa ja jakautumisessa syntyneitd voimassa olevia yhtiéta.

Uudella yhti6lla on usein eri hallitus ja isanndinti kuin vanhalla muutoksessa lakanneella yhtiolla.

5.2 Yhtio siirtyy huoneistotietojarjestelmaan

5.2.1 Taloyhtio siirtaa osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan
Tama koskee mm. seuraavia tilanteita:

e Ennen 1.1.2019 perustettu taloyhtio siirtda osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan
¢ Yhtid muuttaa yhtidmuotonsa asunto-osakeyhtioksi tai keskinaiseksi kiinteistdosakeyhtioksi.

Nama on kuvattu luvussa 3.2.

5.2.2 Aiemmin huoneistotietojarjestelmassa ollut lakannut taloyhtié palaa voimassa olevaksi
Tama sisaltda seuraavat tilanteet:

¢ Aiemmin huoneistotietojarjestelmassa ollut lakannut taloyhtié palaa voimassa olevaksi.

e Aiemmin huoneistotietojarjestelmasta yhtiomuodon muutoksen seurauksena pois siirtynyt yh-
tid tekee uuden yhtiomuodon muutoksen asunto-osakeyhtidksi tai keskinaiseksi kiinteistdosa-
keyhtidksi.

Kun yhtidlle tulee kaupparekisterista tieto palaamisesta voimassa olevaksi tai yhtiomuodon muutok-
sesta, kaupparekisterista tulee tiedot yhtion osakeryhmista. Mikali samat osakeryhmat, jotka yhtiolla
oli ennen yhtion lakkaamista, palaavat voimassa oleviksi, osakeryhmilla aiemmin olleet omistukset,
panttaukset ja rajoitukset ovat sailyneet huoneistotietojarjestelmassa samoin kuin kaikki aikaisemmat
yhtidn osakeryhmille ilmoittamat hallinnolliset tiedot. Mikali osakeryhmat syntyvat uusina, aikaisempia
tietoja ei ole. Oikeudenhaltijat hakevat osakeryhmille omistusten ja panttausten kirjaukset ja rajoitus-
ten merkinnat ja yhti6 ilmoittaa hallinnolliset tiedot.

Huoneistotietojarjestelmaan palaamisen jalkeen yhti6 ilmoittaa hallinnolliset tiedot huoneistotietojar-
jestelmaan HTJL 17 a §:n edellyttamalla tavalla.

5.2.3 Rakentamisvaiheessa RS-menettelyssa oleva taloyhti6

RS-menettely tarkoittaa asunnon ostajan suojajarjestelmaa, joka perustuu asuntokauppalakiin. RS-
menettelya taytyy soveltaa, kun uusia asunto-osakkeita markkinoidaan ja myydaan taloyhtion raken-
tamisvaiheessa eli ennen kuin rakennus on valmistunut ja otettu kayttoon.

RS-menettelyssa perustajaosakas eli rakennuttaja luovuttaa rakennettavan kohteen turva-asiakirjat
sailytettavaksi joko pankille tai aluehallintovirastolle (AVI). Turva-asiakirjojen sailyttaja ilmoittaa RS-
menettelyn alkamisesta Maanmittauslaitoksen huoneistotietojarjestelmaan.

Maanmittauslaitos tekee pankin tai aluehallintoviraston ilmoituksen perusteella RS-menettelyyn kuu-
luville huoneistoille rajoitusmerkinnan “Turva-asiakirjojen sailyttajan ilmoitus”. Rajoitusmerkinta tar-
koittaa, etta vain pankki tai aluehallintovirasto voi ilmoittaa tiedot huoneiston omistajasta, panttauk-
sista ja rajoituksista huoneistotietojarjestelmaan. Rajoitusmerkintd nakyy osakehuoneistotulosteessa.

Maanmittauslaitos voi merkita rajoituksen vain asumiseen tarkoitetuille huoneistoille, ei esimerkiksi

autopaikoille tai liiketiloille.
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Kun rakennus on valmis ja se on otettu kayttéon, RS-menettely paattyy. Pankki tai aluehallintovirasto
iimoittaa Maanmittauslaitokselle rakentamisaikana myytyjen asuntojen uudet omistajat, panttaukset
ja rajoitukset. Asunnon ostajan ei tarvitse hakea itse omistuksen rekisterdintia asuntoon, joka kuuluu
RS-menettelyyn.

Yksityiskohtaisemmat ohjeet 16ytyvat Maanmittauslaitoksen www-sivustolla olevasta huoneistokirjaa-
misen kasikirjasta.

Hallinnollisia tietoja (kunnossapito- ja muutostyétiedot seka taloyhtion taloudelliset tiedot) ei tarvitse
iimoittaa rakenteilla olevista kohteista. Ne voidaan kuitenkin taloyhtion hallinnon niin halutessa ilmoit-
taa aivan samalla tavalla kuin taloyhtién ilmoittavat tietojaan normaalisti.

5.3 Yhtion tilanteen muutokset

5.3.1

Kaupparekisteristd saadaan huoneistotietojarjestelmaan ajantasainen tieto yhtién oikeudellisesta ti-
lanteesta: selvitystilasta, saneerausmenettelysta ja konkurssista. HTJL 17 a §:n vaatimukset tietojen
ilmoittamisesta koskevat yhtiéta siihen saakka, kunnes se puretaan tai muuten lakkaa olemasta ja
poistuu huoneistotietojarjestelmasta. Yhtion ja sen osakeryhmien tietoja esitetdan huoneistotietojar-
jestelman tietopalvelussa edelleen siihen saakka, kunnes yhtié puretaan tai muuten lakkaa olemasta.

Selvitystila

Selvitysmenettely aloitetaan, kun yhtié halutaan purkaa ja oletuksena, ettd varoja enemman kuin vel-
koja. Selvitysmenettelyssa selvitetdan yhtion varallisuusasema, jonka perusteella maksetaan velat ja
mahdollinen ylijddma jaetaan osakkeenomistajille. Jos yhtion varat eivat riitd sen velkojen maksami-
seen, selvitysmiesten on haettava yhtién asettamista konkurssiin.

Selvitysmenettelyssa yhtiota edustaa yksi tai useampi valittu selvitysmies. Tieto selvitysmiehen val-
tuutuksesta rekisterdidaan kaupparekisteriin ja sen jalkeen selvitysmies voi ilmoittaa hallinnolliset tie-
dot huoneistotietojarjestelmaan.

5.3.2 Saneerausmenettely

Yrityssaneeraus on tuomioistuimen hyvaksyma toimenpide, jonka tarkoituksena on jarjestella yrityk-
sesi velkojen maksaminen ja valttda konkurssiin ajautuminen seka turvata toiminnan jatkuminen.

Saneerausmenettelyn aikana taloyhtion tavanomainen hallinto ilmoittaa tietoja huoneistotietojarjestel-
maan.

5.3.3 Konkurssi

Yhtio asetetaan konkurssiin, kun se ei pysty vastaamaan enaa velvoitteistaan. Tieto yhtion konkurs-
sista siirtyy huoneistotietojarjestelmaan.

Konkurssin aikana yhtiota edustaa hallitus ja isannditsija tai selvitystilan aikana valitut selvitysmiehet,
jotka voivat ilmoittaa tietoja huoneistotietojarjestelmaan.

5.4 Yhtion virhetila huoneistotietojarjestelmassa

Yhtié voidaan asettaa huoneistotietojarjestelmassa virhetilaan seuraavissa tilanteissa:

¢ Yhtidn tietojen siirto kaupparekisterista huoneistotietojarjestelmaan on jostain teknisesta
syysta estynyt eikd kaupparekisterissa tapahtuneita muutoksia ole voitu tuoda huoneistotieto-
jarjestelmaan.

e Yhtidlla on havaittu jokin muu tekninen virhetilanne.
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e Yhtid on osallisena usean yhtion sulautumisessa ja jakautumisessa eivatka kaikki yhtion ja
sen osakeryhmien tiedot huoneistotietojarjestelmassa ole ajantasaisia.

e Yhtidssa on tapahtunut yhtidjarjestyksen muutos, jossa yhtiédn on syntynyt uusia osakeryh-
mia tai aikaisempia osakeryhmia on lakannut, eikd huoneistotietojarjestelmaan ole viela tal-
lennettu tietoa uusien osakeryhmien muodostajaosakeryhmista.

Virhetilan aikana yhtion tiedot huoneistotietojarjestelmassa eivat kaikilta osin ole ajantasaisia. Mika
tahansa yhtion tai sen osakeryhmien tiedoista saattaa muuttua, kun virhetila poistuu. Virhetila on
yleensa hyvin lyhytaikainen.

Huoneistotietojarjestelman tietopalvelussa yhtiolla esitetdan tieto siita, etta yhtid on virhetilassa. Huo-
neistotietojarjestelman tulosteilla esitetdan varoitusteksti ja rajapintapalveluissa esitetdan yhtidkohtai-
nen attribuutti ajantasainen=false.

Virhetilan aikana yhti6lle ei voi ilmoittaa uusia hallinnollisia tietoja eika sille aikaisemmin ilmoitettuja
hallinnollisia tietoja voi paivittaa.
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Liite: Osakeryhmatunnuksen vaihtumisen tilanteet

Tassa liitteessa kuvataan mitka tilanteet aiheuttavat osakeryhmatunnuksen muuttumisen ja mitka ei-
vat. On huomattava, etta tata liitetta ei yllapideta, vaan teksti on vuoden 2025 maaritysten mukainen.
On mahdollista, etta kasittelysaannot muuttuvat aikaa myoéten, joten taman liitteen sisaltoon tulee
suhtautua suuntaa-antavana kuvauksena.

Rakennuksen osoitteen muuttaminen ei vaikuta osoitteen alla olevien huoneistojen osakeryhmatun-
nuksiin. Toimialatiedon muuttamisella ei ole mydskaan vaikutusta osakeryhmatunnukseen.

Osakeryhmétunnus muuttuu kun

Osakkeiden numerointi muuttuu (ennen 1-15 tulee 1-20, vanha poistetaan, uusi lisataan)
Kun huoneisto jaetaan tai kaksi huoneistoa yhdistetdan (Vanha huoneisto/t poistetaan ja teh-
daan uudet huoneisto/t
Kun osakkeet siirtyvat osa-aikaiseen hallintaan tai poistuvat siitéd (Vanha huoneisto poistetaan
ja uusi lisataan)
Hallintakohdetyypin muutos (Huoneisto autopaikaksi tai muuksi tilaksi tai painvastoin, vanha
poistetaan ja uusi lisataan)
Fuusio tai diffuusio. Lakanneen yhtioén osakeryhmat lakkaavat ja uuteen yhtiéon luotavat osa-
keryhmat saavat uudet osakeryhmatunnukset
Osakkeet siirtyvat rakennusten valilla tai rakennuksen sisalla eri osoitteiden valilla. Esim.
osakkeet on virheellisesti merkitty kuuluvaksi taloon A, mutta ne kuuluvatkin taloon B. Osak-
keet talossa A lakkautetaan ja vastaavilla tiedoilla olevat osakkeet (kaikki tiedot ovat muuten
samat, vain rakennus muuttuu, myés osakkeiden numerointi on sama) tehdaan uutena taloon
B. Kun yhti6 on tekemassa ensimmaista rakenteistamista (=pohjatiedot migraatiosta) niin
siina tilanteessa on mahdollista siirtdd osakkeita talojen valilla, ilman ettd osakeryhméatunnus
muuttuu.
Muut tilat muutetaan muista tiloista huoneistoiksi. Kaytannoéssa YTJ —palvelussa asiakas
poistaa muut tilat ja lisdd huoneistot uutena, ei voi suoraan valita muuta tilaa muuttaakseen
sen huoneistoksi. Tassd muuttuu osakeryhmatunnukset.
Huoneisto menettaa autopaikan tai muun tilan (Huom. ei aiheuta osakeryhmatunnuksen muu-
tosta talla hetkelld)
Rakennuksessa sijaitseva autopaikka tai muu tila vaihtuu rakennuksen ulkopuolelle tai pain-
vastoin
Muutetaan mitd muuta hallintakohteen ominaisuustietoa paitsi
o Huoneiston, autopaikan tai muun tilan pinta-alanmuutos joka perustuu tarkistusmit-
taukseen
o tilavuuden muutos (huoneisto, autopaikka, muu tila)
huoneiston huoneistotyyppia muutetaan (2h+k muutetaan muotoon 3h+k)
Lisatdan, muutetaan tai poistetaan hallintakohteen lisatieto

Osakeryhméatunnus pysyy samana kun

Seuraavia ominaisuustietoja muutetaan
o Huoneiston, autopaikan ja muun tilan pinta-alamuutos, joka perustuu tarkistusmit-
taukseen
o Tilavuuden muutos
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o huoneiston huoneistotyypin muutos (2h+k muutetaan muotoon 3h+k)
o Lisatdan, muutetaan tai poistetaan hallintakohteen lisatieto (vapaamuotoinen teksti,
jossa voi olla "mita vaan”). Tunnus pysyy samana kaikissa hallintakohteissa; huo-

neisto, autopaikka ja muu tila

e Huoneisto saa muun tilan tai autopaikan (=muutosilmoituksella pystyy lisdamaan uutena tie-

tona)

Esimerkkeja taulukkoina

Hallintakohde

Tiedon muuttuessa osakeryhmatunnus

1. Huoneisto

Porras muuttuu
Huoneistonumero muuttuu
Huoneiston sijaintikerros muuttuu
huoneistotyyppi (2h+k) sama

Huoneiston kerrosten lukumaara muuttuu

Pinta-alatyyppi

muuttuu, pysyy samana jos tarkistusmittaus

Pinta- ala

sama jos tarkistusmittaus

huoneiston tilavuus sama
Ensisijainen kayttétarkoitus muuttuu
Toissijainen kayttétarkoitus muuttuu
Muu tieto (lisdys, muutos, poisto) sama
Autopaikan tiedot (liittyy huoneistoon)
Autopaikan numero muuttuu
Autopaikan tyyppi muuttuu
Autopaikan pinta-ala sama jos tarkistusmittaus
Autopaikan tilavuus sama
Sijaitsee rakennuksessa muuttuu
(silloin kuin huoneiston yhteydessa)
Autopaikan muu kayttétarkoitus muuttuu
Autopaikan lisatieto (lisdys, muutos, poisto) |sama
Muut tilat (liittyy huoneistoon)
Muun tilan numero muuttuu
Muun tilan kayttétarkoitus muuttuu
Muun tilan pinta-ala sama jos tarkistusmittaus
Muun tilan tilavuus sama
sijaitsee rakennuksessa (silloin kuin huoneis- | muuttuu
ton yhteydessa)
Muun tilan muu kayttétarkoitus muuttuu
Muun tilan lisatieto (lisdys, muutos, poisto) Sama
Osakkeet
Osakkeiden numerot muuttuu
Osa-aikainen hallinta muuttuu
Erilajiset osakkeet (lisdys, muutos, poisto) muuttuu
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Konseptikuvaus

Taloyhtion erikoistilanteet

Autopaikat ja muut tilat voivat sijaita joko raken-

nuksessa tai sen ulkopuolella.
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2. Autopaikan tiedot

Autopaikan numero

muuttuu

Autopaikan tyyppi

muuttuu

Autopaikan pinta-ala

sama jos tarkistusmittaus

Autopaikan tilavuus

Sama

Sijaitsee rakennuksessa
(silloin kuin huoneiston yhteydessa)

Autopaikan muu kayttétarkoitus muuttuu
Autopaikan lisatieto (lisays, muutos, poisto) sama
Osakkeet
Osakkeiden numerot muuttuu
Osa-aikainen hallinta muuttuu
Erilajiset osakkeet (lisdys, muutos, poisto) muuttuu
3. Muut tilat
Muun tilan numero muuttuu
Muun tilan kayttétarkoitus muuttuu

Muun tilan pinta-ala

sama jos tarkistusmittaus

Muun tilan tilavuus

Sama

sijaitsee rakennuksessa
(silloin kuin huoneiston yhteydessa

Muun tilan muu kayttétarkoitus muuttuu
Muun tilan lisatieto (lisdys, muutos, poisto) sama
Osakkeet
Osakkeiden numerot muuttuu
Osa-aikainen hallinta muuttuu
Erilajiset osakkeet (lisdys, muutos, poisto) muuttuu
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