Asuntojen ja
kiinteistéjen hinta-
tietoja tarjotaan
nykyddan paljon
aikaisempaa paremmin.
Uusien tietopalvelumuo-
tojen hyoty on kiistaton.
Artikkelissa kerrotaan,
mita voisimme viela
tehda paremmin.

MUISTATKO VIELA AIKAA, kun asun-
tojen ja kiinteistéjen hinnoista ei ollut
saatavilla tietoa? Ei ollut Ammattilaisen
karttapaikkaa, ei Etuovea, ei Oikotietd, ei
ympéristoministerion asuntojenhintatie-
dot-palvelua, eika iltapdivédlehdissé ollut
juttuja julkkisten ostamista hienoista ja
kalliista asunnoista. Ei ollut edes tietoa
asuntojen hintakehityksestd, koska tilas-
tolaitos ei tuottanut asuntojen hintaindek-
sid. Tuo aika oli 30 vuotta sitten, kun jotkut
meistd ostivat ensimmadisen asuntonsa.
Tiedot toteutuneista kauppahinnoista
olivat tuolloin kuulopuheiden varassa.
Jotakin tietoa sentédédn oli tarjolla. Sanoma-
lehdissé oli asuntojen myynti-ilmoituksia:
tosin hintapyynt64 ei tarvinnut mainita
eikd aina mainittu. Paras nédkymé& hin-

Risto Peltola

Visioita kiinteistojen

tamaisemaan olivat vélittdjiltd saatavat
myyntiesitteet.

Sen jdlkeen on paljon tapahtunut,
meilld ja muualla, kaikkein eniten muu-
taman viime vuoden aikana. Ulkomailla
jo toimivat kiinteistGjen hinta- ym. tieto-
palvelut tarjoavat innostavia esimerkkeja
merkittdvasti kotimaista kattavammasta
tietosisdllostd ja hyvin toimivasta tie-
topalvelusta (esim. propertyshark.com,
boliga.dk).

Kuinka pitkélle markkinainformaation
tarjonnassa vield edetddn? Kuinka tarkka
kuva hintamaisemasta on tarpeellinen?
Visiona voisi olla, ettd kuka tahansa kansa-
lainen voi olla selvilla kaikkien kiinteist6-
jen ja kiinteistontapaisten hyodykkeiden
maksetuista kauppahinnoista, ja vieldpa

hintatietomaisemaan
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hintahistoriasta eli kaikista aikaisemmista
toteutuneista kaupoista.

Miten hintatiedon tarjonta
vaikuttaa?

Jo toteutunut markkinainformaation méa-
rén ja laadun parantuminen on ollut ldhes
pelkéstddn positiivista. Tiedon puute on
ollut vakava este kiinteistomarkkinoiden
toiminnan kannalta: Puutteellinen tai epé-
tasaisesti jakautunut markkinainformaatio
johtaa tehottomiin markkinoihin, kuten
George Akerlov osoitti artikkelissaan
”The market for lemons”. Jos markki-
nainformaatio on harvojen osapuolten
hallussa, riskien maédérittely vaikeutuu ja
transaktiokustannukset kasvavat.

Kiinteistomarkkinoiden tehokkaan toi-
minnan kannalta kiinteist6jen ja asuntojen
hintojen laaja julkisuus on monella tavoin
hyodyllistd. Ostaja ja myyjd kayttavat pal-
jon aikaa ja vaivaa vertailukauppatiedon
hankkimiseen. Kun tiedot saa helposti,
paljon vaivaa sédédstyy, ja hinnasta sopimi-
nenkin nopeutuu.

Kaupantekoprosessin nopeutuessa
asunnot ja toimitilat ovat lyhyemmén
aikaa tyhjilladn. Yksittdiset hinnoittelu-
virheet ja mahdollisuus sopimuskump-
panin tietdiméattdmyyden hyviksikaytt6on
vdhenevit. Kansalaisten kiinteistomarkki-
noita koskeva yleissivistys nousee, kun
tietoa on saatavilla.

Parempi hintatieto tuo siis tehoa mark-
kinoille. Nykyisessd markkinatilanteessa,
jossa kaupankdynnin vdhdisyys johtuu
tulevaisuutta koskevasta epdvarmuu-
desta eikd taaksepdin katsovan tiedon
puutteesta, hintainformaation saatavuus
saattaa tuntua toissijaiselta. Silti juuri
nyt toteutuneita hintoja koskeva tieto on
paras lddke hintatasoa koskevaan epé-
varmuuteen.

Aukkoja asuntojen hintatiedon
tarjonnassa
Osakemuotoisten asuntokauppojen hin-
tatiedot kuuluvat kiinteistonvalittdjien
monopoliin. Ympéristoministerion (yh-
teisty6ssd kolmen suurimman vélittdjan
kanssa) tuottama uusi tietopalvelu on
saanut suuren suosion ja on osaltaan
murtanut tuota tietomonopolia. Tieto-
suojaa koskevien sddnnosten tulkinta
lienee kuitenkin ollut syyné siihen, ettd
asuntojenhintatiedot -palvelussa ei anneta
tietoja muodossa, jossa kohde voitaisiin
tunnistaa. Olisiko tietosuojaa tulkittu

liian ankarasti?

Argumentit tarkemman asuntojen
hintatiedon julkisuuden puolesta koske-
vat markkinoiden toimivuuden lisdksi
yhdenvertaisuutta. Tuhansilla kiinteiston-

valittdjilld on jo nyt kdytdssddn tietosuojan
piirissé oleva hintatieto. Yhdenvertaisuus-
periaatteen nojalla muiden tiedonsaantia
ei pitdisi kieltdd. Myyjd toimeksiantajana
voi paremmin valvoa vilittdjdd, jos hé-
nelld on kdytossédan hintatieto. Myyjan ei
tarvitse maksaa vilittdjdlle taustatiedon
saamisesta, vaan myynnistd. Ostaja ja
myyjd ovat tasaveroisemmassa asemassa,
jos ostajalla on sama hintatieto kuin myy-
jalla tai tdimén asiamiehelld (valittajalla).
Kun kiinteist6ja koskevat hintatiedot
jo nyt ovat julkisia, olisi loogista ja yh-
denvertaista, jos myos asuntohintoihin
sovellettaisiin samaa.

Maanmittauslaitoksen rooli
Maanmittauslaitos on jo 28 vuoden ajan
ylldpitdnyt Kiinteistdjen kauppahintare-
kisterid (KHR), johon on vuosien saatossa
tallennettu 2 miljoonan kiinteistékaupan
tiedot. KHR:n arvokas tietosisdltd voisi
palvella potentiaalisia kayttdjid nykyista
paljon paremmin mm. kotitalouksien
suunnitellessa ja toteuttaessa eldménsa
suuria ratkaisuja. Laitoksen sisdisend
projektina valmistui viime vuonna esi-
selvitys, jossa visioitiin kiinteistdjen
kauppahintarekisterin kehitysnakymid,
tulevaa tietosisiltéd ja toiminnallisuutta
ulkomaisten verkossa toimivien tietopal-
velujen inventoinnin ja kéyttdjakyselyn
perusteella.

Tulevaisuudessa KHR:n ylldpitoa hel-
pottaa sidhkdisen kiinteistonvaihdannan
kdyttoonotto, ja tietosisdltod parantavat
mm. kuntien palvelurajapinta ja standar-
dimuotoisen paikkatiedon saatavuuden
paraneminen EULIS -hankkeen ja Inspire-
direktiivin myo6td. Teknisen kehityksen
perusteella voi uskoa, ettd kymmenen vuo-
den kuluttua jokamiehelld on paremmat ja
helppokéyttoisemmait hintatietotyokalut
kuin ammattilaisilla nykydédn. Kenties on
my0s kattava eurooppalainen kiinteistgjen
hintatiedon tarjonta.

Maanmittauslaitoksen rooli on ensisi-
jaisesti tiedon eikd niinkédédn palvelujen
tuottaminen. Maanmittauslaitos on myos
paikkatietopalvelujen tuottaja muiden
joukossa. Joskus se tuottaa palvelua, jota
kukaan muu ei tuota. Ammattilaisen
karttapaikka on esimerkki Maanmitta-
uslaitoksen paikkatietopalveluista ja jo
nykyisellddn toimiva tekninen ratkaisu
my0s hintatiedon selaamiseen.

Kéyttdjien kasvavat tarpeet aiheuttavat
sen, ettd Maanmittauslaitoksen on sekid
itse lisattdvda KHR:n tietopalvelua ettd
mahdollistettava laitoksen ulkopuolinen
tehokas tietopalvelu. Palvelujentuottajien
on myds varauduttava jakamaan tietoa
EU-maiden kesken.

KHR:n ylldpidossa tarkeimpi4 ldhiajan
uudistuksia on kuntaGML:n rajapinnan
hyodyntdminen KHR:n ylldpidossa sekd
yhteisisséd tietopalveluissa ja sdhkoisen
kiinteistonvaihdannan aloittaminen.
KHR:n tietosisélto laajenee, koska uutta
tietoa voidaan automaattisesti linkittdad
kaupan perustietoihin. Samalla manuaa-
liset tallennus- ja tarkistustoimet viahene-
vdt. Kuntien ja valtion yhteisty6lld on
mahdollista luoda portaali, joka palvelee
tavallista kansalaista kiinteist6ihin ja
asuntoihin liittyvissd tietotarpeissa ja
transaktioissa.

KHR-tietopalvelussa tdrkein uudistus
pidemmilld aikavélilld on monikana-
vaisuus: KHR-tietoja saadaan useista
eri medioista ja portaaleista kayttdjdlle
parhaiten sopivalla tavalla. KHR-tietojen
rinnalla voidaan lukea suurta mé&ardd
asuntoa, kiinteistod ja aluetta koskevaa
paikkatietoa.

Paikattavia aukkoja asuntojen
hintatiedoissa
Ympéristoministerion kokemukset asun-
tojenhintatiedot-palvelusta osoittavat
asuntojen hintatietoihin kohdistuvan
suuren kysynnén. Sama kysyntéd kohdis-
tuu my06s omakotitalojen hintatietoihin.
Omakotitalokaupat ovat kohde, joissa on
selvé tarve uudelle tietopalvelutuotteelle.
Kysyntdd vastaavan tiedon tarjonta on
toteutettavissa, tosin teknisid ja hallin-
nollisia ongelmia rakennustietojen osalta

esiintyy.

Nait4 tietoja tarjotaankin Ammattilai-
sen karttapaikalla, siis aivan erityyppises-
sd palvelussa kuin mitd osakemuotoisten
asuntokauppojen hintatietopalvelu on
(itse asuntoja ja taloa koskevat tiedot
puuttuvat, mutta hinta- ja paikkatieto-
palveluna tuote on laadukas). Maksullista
Ammattilaisen karttapaikkaa kayttavat
kuitenkin lahinnd ammattilaiset. Taval-
liset kansalaiset kédyttdvdt maksutonta
Kansalaisen karttapaikkaa, josta omako-
titalojen hintatietoja ei saa.

"Puutteellinen

tai epatasaisesti
jakautunut
markkinainformaatio
johtaa tehottomiin

markkinoihin.”
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Ilmeinen tarve olisi tuottaa karttapai-
kan pohjalta omakotitalokaupoista kiin-
nostuneille kayttédjille maksuton palvelu,
johon yhdistettdisiin perusrekistereistd
ja ehkd vilittdjiltd asunto- ja rakennus-
kohtaista tietoa. Tuotetta voitaisiin ehkd
markkinoida oman tuotemerkin avulla ja
omalla nettiosoitteella, vaikkapa “oma-
kotitalojenhintatiedot” erddn esikuvansa
mukaan.

Ammattilaisen karttapaikan pohjalta
kiinteist6jen hintatiedot tulisi saattaa
kaikkien ulottuville nykyistéd tehokkaam-
min ja halvemmalla. Tietosuojasddnnckset
estavit kuitenkin tiedon vapaan jakelun
verkossa. Kansalaiskéyttdjien padsy Am-
mattilaisen karttapaikan tietojen piiriin
néyttdisi siten vaativan sellaisen muu-
toksen lakiin kiinteistdjen kauppahintare-
kisteristd, jossa mm. poistetaan vaatimus
tiedon kdyton luvanvaraisuudesta.

Vield pari hieman spesifimpédd koh-
detta: vuokratonteilla olevat omakotita-
lot, joissa vuokraoikeus myydédn talon
mukana, eivit ole minkédén tietopalvelun
piirissd. Néitd kauppoja koskevan tie-
topalvelun luomisen edellytykset tulisi
selvittdd. Ongelmana on selvittdd kaupan
normaalitietojen lisdksi vuokraoikeuteen
liittyvét lisdtiedot, ja tieto itse kauppa-
tapahtumasta.

Oma erityistapaus ovat mddrdosamuo-
toiset asuntokaupat, jossa esimerkiksi
paritalokiinteistd myydéddn hallinnan-
jakosopimuksen osoittamin ulottuvuuk-
sin. Myo6s noihin asuntokauppoihin
liittyvistd rakennusten ominaisuuksista
tulisi saada luotettavaa tietoa, mielelldan
julkisista rekisteristd, ja asuntojen hinta-
tietoihin liitettyna.

Kirjoittaja on johtava asian-
tuntija Maanmittauslaitoksen
Kehittamiskeskuksessa.
Sahkoposti risto.peltola@
maanmittauslaitos.fi.
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MATTI HOLOPAINEN

Uudet kuntapaattajat -
entiset haasteet
kunnan maapolitiikassa

UUDET KUNTALAISTEN VALITSEMAT
KUNTAPAATTAJAT ovat jirjestdytyneet
lautakuntiin, kunnanhallitukseen ja val-
tuustoon. Tyd veronmaksajien hyvéksi
voi alkaa. Millaiset valmiudet uusilla
paéttdjilldi on hahmottaa maankédyton
ja maapolitiikan rooli kunnan talouden
ndkokulmasta?

Yrittdjien edustus kuntien toimi-
elimissd on vahvistunut. Vastaavasti
kuntapééttdjistd on merkittdvd osa myos
kuntien omia tyontekij6itd On pohdittu,
aiheuttaako yrittdjien tai vastaavasti kun-
nan omien tyontekijéiden kasvava rooli
kunnan pédtoksenteossa jadviysongelmia,
kun pédtetddan kunnan vastuulla olevien
palvelujen jdrjestdmisestd kunnan omia
toimintoja kehittdmaéll4 tai vaihtoehtoises-
ti palveluja yrityksille ulkoistamalla.

Lahtokohtaisesti yrittdjien médrdan
lisddntymisen kunnan péddtoksenteon
toimielimissd pitdisi tarkoittaa, ettd ta-
louden lainalaisuuksien osaaminen on
lisddntynyt kunnan asioista paétettdessa.
Kéytetddnko tdtd osaamista tdysiméarai-
sesti kunnan ja kuntalaisten yhteiseksi
hyviksi?

Saatujen ennakkotietojen mukaan
maanmyynnin méérdaikainen verovapaus
maata kunnalle myytdessd on vaikuttanut
erittdin myonteisesti kuntien maanhan-
kintaan. Valitettavasti on saatu myds
kdytdnnon varoittava esimerkki siitd,
miten lunastamisen rajaaminen kunnan

maapolitiikan keinovalikoiman ulkopuo-
lelle vaikuttaa kunnan maanhankintaa
vaikeuttavasti. Viime syksynd erddssd
kunnassa p&dédtos lunastamismahdolli-
suuden jdttdmisestd pois maapolitiikan
keinovalikoimasta aiheutti sen, ettd alle-
kirjoitusta vaille valmis raakamaakauppa
jai sikseen myyjdn ilmoitettua nostavansa
merkittdvéasti hintavaatimustaan kunnan
em. pddtoksen jdlkeen.

Kunnan valmiutta tarvittaessa kdyttda
lunastamismahdollisuutta on joissakin
kunnissa sanottu vastustettavan ideologi-
sin perustein. Kdytdnndsséd kuitenkin on
kysymys siitd, ajetaanko kunnan paatok-
senteossa poikkeuksetta kuntien yhteistd
taloudellista etua vaiko jonkin yksittdisen
tahon tai ryhmaén etua.

Kunnan raakamaanhankintaan perus-
tuvan maapolititkan merkittdvat hyodyt
kunnan kokonaistalouden nédkokulmasta
on nyt tiedostettu laajasti kuntien virka-
mieskunnassa. Osataanko uusille pait-
tdjille selvittdd maapolitiikan valintojen
vaikutukset kuntalaisten ldhipalvelujen
kustannuksiin ja kuntatalouteen?

Kirjoittaja on maankdayton asian-
tuntija Suomen Kuntaliitossa.
Sdhkoposti matti.holopainen@

kuntaliitto.fi.



