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Yleista

Suomen Isannaintiliitto ry kiittda mahdollisuudesta lausua asunto-
osakeyhtitlain muutosehdotuksesta. Isédnndéintiliitto on
isannointitoimialan ainoa edustaja. Jarjesttéon kuuluu 22 yhdistysta,
joiden kautta noin 1200 paatyokseen isdnngintid tekevaa henkiloa
sekd noin 207 isannaointiyritysta. Yhteensa liittoon kuuluu yli 2/3
kaikista Suomen ammatti-isannoitsijoista, joita on kaiken kaikkiaan
liton arvion mukaan 2500 kappaletta.

Isanndintiliiton keskeinen tavoite on varmistaa ammattitaitoisen ja
laadukkaan is&nndinnin saatavuus asunto-osakeyhtidissa.
Muuttuneessa ja kokoajan muuttuvassa toimintaymparistéssa
asiantuntevien palvelujen saatavuus nousee avainasemaan myos
asunto-osakeyhtidissa. Ikdantyva vaesto ja rakennuskanta seka
jatkuvasti nousevat vaatimukset asumistasossa ja asumiseen liittyvien
palvelujen saatuudessa tulevat korostamaan ammattimaisen
verkostojohtamisen tarvetta taloyhtidissa. Asunto-osakeyhtitlain tulee
vastata naihin asunto-osakeyhtididen tarpeisiin ja isénndintitoiminnan
kehittymiseen asunto-osakeyhtididen palveluntuottajina.

Isannointiliitto pitaé hyvana, etta lain uudistuksen yhteydessé on
kiinnitetty huomiota ikdantyvan rakennuskannan haasteisiin
kiinteistjen yllapidolle sekd asunto-osakeyhtitiden toiminnalle.
Rakennusten ja kiinteistdn pitkajanteisen hoidon tarve, tulevien
toimenpiteiden rahoituksen jarjestdminen seka tahan liittyva kiinteisto
kunnossapitotarpeen jatkuva seuraaminen, tulevat korostamaan
ammattimaisen ja asiantuntevan Kiinteistén johtamisen tarvetta. Tama
puolestaan asettaa my6s isannointiin uusia haasteita, mutta luo
samalla myds mahdollisuuksia kehittda isdnnointia.

Isannointi ei voi olla en&é pelkkaa kokousten valmistelua, kokousten
pitdmista ja kirjanpidon hoitamista, vaan kokonaisvaltaisempaa
vastuuta kiinteistonpidosta. Is&nnditsijan roolin tulisikin muuttua myés
lainsaatajan silmissa viela enemman asiantuntevaksi
palveluntuottajaksi ja kiinteistonjohtamiseksi ja sd&nnodkset sita
vastaavaksi. Tama tulee korostumaan jo siing, etta isanndinnista
vastaa tulevaisuudessa yha useammin isanndintiyhteiso, jolla on
yksittaista isannoitsijad paremmat mahdollisuudet tarjota
kokonaisvaltaista palvelua asiakasyhtitilleen.

Asunto-osakeyhtitlain muutosehdotukset kohdistuvat juuri niihin
kohtiin nykyisesta asunto-osakeyhtidlaista, joissa on ollut eniten
tulkintaongelmia. Suurimmat tulkintaongelmat ja riidat ovat aiheutuneet
yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuun tulkinnoista, osakkaiden
muutostdiden aiheuttamista ongelmista seka paatoksenteossa ja
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vastikkeen maksamisessa yhtiossa suoritettavien korjausten ja
parannusten yhteydessa. Naitd koskevien saanndsten laajentaminen
ja selventdminen on perusteltua myos isannéinnin kannalta.

Oikeusministerid on pyytanyt lausuntoa ainoastaan vastikeperusteesta
poikkeamista ja toiminnan tarkastusta koskevista ehdotuksista.
Seuraavassa on kommentoitu lyhyesti kyseisia lainkohtia. T&man
lisdksi Isanndintiliitto kommentoi joitakin isanndintiin vaikuttavia
lakiehdotuksen kohtia.

Yksittaisia huomioita:
Vastikeperusteesta poikkeaminen

Kunnossapitovastuuta koskevassa luvussa on eroteltu
kunnossapitotoimet ja muutostyot, mutta naita kasitteita ja niiden eroja
ei kuitenkaan ole maaritelty riittdvan selkeéasti. Kuitenkin eron
ymmartdminen on olennaista, jotta tiedetaan millaisien hankkeiden
osalta voidaan soveltaa vastikeperusteesta poikkeavaa kustannusten
jakoa. Isanndintiliiton ndkemyksen mukaan laissa tulisikin kayttaa
kasitteitd, jotka ovat alalla vakiintuneet yleisesti, jotka on maaritelty ja
joiden erot ymmarretaan. Nakemyksemme mukaan pitaisikin puhua
kunnossapidosta ja perusparannuksista.

Is&nndointiliitto pitdd hyvana, ettd yhtiojarjestyksen mukaisen
vastikeperusteen kayttaminen saadetaan kunnossapitoon liittyvissa
toimenpiteissa ainoaksi mahdolliseksi kustannusten jakoperusteeksi.
Tamaéa parantaa osakkeenomistajille tulevan maksurasituksen
ennakoitavuutta, kun enemmistolla tai maaraenemmistolla ei voida
yllattden muuttaa maksuperusteita sellaisten hankkeiden osalta, jotka
liittyvat kiinteiston ja rakennusten normaaliin kunnossapitoon.

Sen sijaan joihinkin perusparannusluonteisiin hankkeisiin liittyva
paatdksenteko voi helpottua, jos kustannusten jaosta voidaan paattaa
oikeudenmukaisemmaksi koetuksi. Tyypillisena esimerkkina tasta on
hissien jalkiasennuksesta aiheutuvat kustannukset. Mielestamme
kaikkien kustannusten jakoon ja paatoksentekoon liittyvien sdanndsten
tulee kuitenkin olla niin selvia, etta tulkinnanvaraisuus aiheuta uusia
riitoja ja siten esta hankkeita toteutumasta.

Osakkeenomistajan oikeus saada vastiketta alennetuksi

Isannointiliiton mielesta pykald, jossa annetaan osakkaalla oikeus
saada vastiketta alennetuksi huoneiston kayttn estyessa, tulee mita
todennékdisimmin johtamaan jatkuviin vaatimuksiin vastikkeen
alentamiseksi. Kun alentamisen perusteena on kustannusten
saastyminen, ei vastiketta voi alentaa lainkaan. Se, etta yksittaista
huoneistoa ei voi kayttaa, ei vaikuta kaytannossa yhtion menoihin.
Lisaksi sddnnds voi vaikuttaa osakkeenomistajien innokkuuteen vaatia
vastiketta alennettavaksi yhtion tekemien remonttien yhteydessa
yleensakin, jolloin ongelmaksi tulee remonttien rahoituksen
keraaminen.
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Vastikkeen alentaminen, jos osakkaan tekema tyo alentaa
kustannuksia

Pidamme hyvana, etté laissa todetaan selkeésti mahdollisuus alentaa
vastiketta joidenkin osakkeenomistajien osalta silloin, kun osakkaan
tekema ty6 alentaa kustannuksia yhtion toteuttaman hankeen
yhteydessa. Nykyisin tatd joudutaan kasittelem&an useasti eri
hankkeiden yhteydessa ja vaikka osakkaan hyvittaminen onkin
vallitseva tapa, selkeiden saanndsten puuttuessa ei ennustettavuutta
ole voitu turvata.

Koska vastikkeen periminen ja sen seuranta on nykyisin pitkalti ATK-
pohjaista, kaikki poikkeamat vastikkeen maarasta yksittadisen osakkaan
osalta tulevat teettdméaan huomattavaa lisaty6ta. Yhden hankkeen
yhteydessa saattaa olla useita osakkaita, joiden tekemien tdiden
saésto yhtiolle on hyvin erilainen. N&in voitaisiin pahimmassa
tapauksessa joutua tilanteeseen, jossa useilla osakkeenomistajilla on
hyvin erisuuruisia vastikkeita. Naiden periminen ja seuranta on
kaytannodssa hankalaa ja tulee aiheuttamaan merkittavasti lisda tyota.

Esitammekin ettd yksittaiselle osakkaalle tuleva hyvitys voitaisiin
maksaa kerralla ja sen jalkeen peria kaikilta osakkailta vastike
vastikeperusteen mukaisesti.

Hissien jalkiasennus

Isanndintiliitto pitd& hyvana, ettd hissien paatoksentekoon ja
kustannusten jakoon liittyvia sdannoksia pyritdan selkeyttdmaan.
Kiinteistdn arvon sailymisen ja vaeston ikaantymisen nakodkulmasta
hissien rakentaminen olemassa olevaan rakennuskantaan tulisi olla
nykyista helpompaa. Ongelmana nykyisessa lainsaadannéssa on ollut
se, etta vastikeperusteen noudattaminen hissien jalkiasennuksissa on
joissakin tapauksissa koettu epaoikeudenmukaiseksi ja se on
saattanut jopa estda hankeen toteutumisen.

Hissien jalkiasennuksien paatoksen tekoa ja kustannusten jakoa
saadeltdessa on kuitenkin syytéd muistaa, ettd on mahdotonta saada
aikaan sddnnosta, joka kaikissa tilanteissa olisi kaikkien hankkeeseen
osallistujien mielesta taysin oikeudenmukainen.

Lakiehdotuksessa oleva l&htokohta siita, etta hissien jalkiasennuksen
kustannukset tulee aina jakaa osakkeenomistajille heille tulevan edun
(=huoneiston arvonnousu) mukaan, on l&htokohtana ymmarrettava.
Mielestdmme laissa tulisi kuitenkin nyt ehdotettua selvemmin maarata,
kuinka kustannukset hissien jalkiasennuksen yhteydessa tulee jakaa
osakkeenomistajien kesken. Ehdotuksen perusteluissa olevat useat
erilaiset hyvaksyttavat vaihtoehdot tulevat mité todennékoisimmin
aiheuttamaan jopa nykyistéa lakia enemman hAmmennysta.

Lain perusteluissa voisikin olla todettuna yksi suositeltavissa oleva
laskentamalli, joka voisi perustua siihen, missa kerroksessa huoneisto
sijaitsee. Jotta hissien rahoitus voidaan turvata, tulee mielestamme
myds todeta, etté vahintdan puolet hissin kustannuksista jaetaan
normaalin vastikeperusteen mukaan ja loppuosa jyvitetaan
osakkeenomistajille riippuen siitd, missa kerroksessa huoneisto
sijaitsee. Ainoastaan sellaiset huoneistot, jotka sijaitsevat eri
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rakennuksessa tai joiden sisaankaynti on poikkeava, voidaan jattaa
hankkeen ulkopuolelle.

Hankkeet, jotka toteutetaan vain tiettyyn kayttotarkoitukseen
tarkoitetuissa huoneistoissa

Osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden kannalta piddmme myo6s
hyvana sitd, etta yhtidille tulee mahdollisuus jattaa vain tiettyyn
kayttotarkoitukseen tarkoitetuissa huoneistoissa toteutettavien
muutostdiden kustannusten ulkopuolelle. TAssa yhteydesséa on syyta
korostaa, ettéd vapautuksen tulee koskea vain muutostoita, ei sen
sijaan rakennuksen kunnossapitoon kuuluvia hankkeita.

Koska muutostyon toteuttamisesta ja kustannuksista vapauttamisesta
paatetaan enemmist6lla, on vaarana, ettd osakkeenomistajien
enemmisto paattdd hankkeesta, eikd samalla kuitenkaan paata
vapauttaa kustannuksista. Tama puolestaan on omiaan synnyttimaan
keskustelun yhdenvertaisuuden noudattamisesta ja siten vaikeuttaa
paatdksentekoa. Mielestimme laissa tulisi selvésti todeta, etta
hankkeen edellytyksena on, ettd muuhun kayttétarkoitukseen
kaytettyjen huoneistojen osakkeenomistajat on vapautettava
vastikkeesta, jos hanketta ei toteuteta heidan huoneistoissaan.

Toiminnantarkastus

Mielestdmme esitys toiminnantarkastuksesta ja toiminnan tarkastajaa
koskevista sdannoksistad on kannatettava. Kun lakiin on selvasti
kirjoitettu, kuinka laaja myods ns. maallikon tehtdva on, se tulee
todennéakdisesti kiinnittdmaan niin osakkeenomistajien kuin toiminnan
tarkastajan huomion nykyisté lainsaadantéa paremmin tehtéavan
sisaltdéon ja vastuullisuuteen.

Esitamme, ettd sddnnodkset olisivat kuitenkin selkeampia. Sita auttaisi
jo se, ettei viitattaisi pelkastaan tilintarkastuslakiin vaan kyseiset
pykalat kirjoitettaisiin auki toiminnantarkastusta koskevaan lukuun

4 luku Kunnossapitovastuu

Ehdotettu yhtion kunnossapitovastuu poikkeaa voimassa olevasta
laista siind, ettd vesihanojen kunnossapitovastuu on siirretty
osakkeenomistajalle. Vaikka vesihanat voivatkin olla lain perustelujen
esittdmalla tavalla osa sisustusta, niiden kunnolla on kuitenkin suuri
merkitys yhtion veden kulutukseen ja yhteiskunnallisesti tarkedan
energiatehokkuuteen.

Esitamme, etta vesihanojen kunnossapitovastuu sailytetdén edelleen
yhtiollg, jotta yhtio pystyy huolehtimaan hanojen kunnosta ja
tarvittaessa helposti vaihtamaan niitd vahemman kuluttaviin. Jos hanat
jaavat osakkeenomistajan vastuulle, on vaarana, etté osakkaat pelaten
omalle kustannukselleen jaavia korjaus- tai uusimiskuluja, mieluummin
karsivat tiputtavasta ja huonokuntoisesta hanasta kuin vaihtavat ne.
Tama ei puolestaan ole energiatehokkuuden kannalta jarkevaa.
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Isanndintitoimintaan liittyvat sdannokset
7 luku Yhtién johto

Lakiehdotuksessa ei esitetéa erityisvaatimuksia iséannoitsijan
ammattitaitoon, vaikka toisaalta useassa kohdassa korostetaan
rakennuskannan ja vaeston ikdantymisen mukanaan tuomia haasteita
niin rakennusten turvallisuudelle, kunnossa pysymiselle kuin
ajantasaistamisellekin. Lienee selvaa, etta asunto-
osakeyhtiomuotoisen rakennuskannan korjauksista ja parannuksista
huolehtiminen vaatii ammattimaisuutta, eika sita pystyta hoitamaan
puhtaasti oto-ty6na.

Tilintarkastuksen osalta on sdadetty, etta tietyn kokoisissa asunto-
osakeyhtidissa on oltava ammattitilintarkastaja. Isdnnéinnin suhteen
vastaavaa tarvetta ei ole nahty ilmeisesti sen vuoksi, ettd edelleenkin
isannointi n&hd&én paaasiallisesti kirjanpitoon ja talouden hoitoon
littyvana tybna ja iséannditsijan oletetaan toimivan vain hallituksen
kaskylaisena ja vain panevan taytantoéén muiden toimielinten
paatoksia.

Edella esitetty nakokulma on vanhanaikainen eiké enéé vastaa
nykyisannaoinniltd odotettuja vaatimuksia. Isanndgitsijan ei odoteta enda
passiivisena ottavan vastaan hallituksen ohjeita ja maarayksia, vaan
isannoitsijalta halutaan aloitteellista ja aktiivista kiinteistdjohtamista.
Asunto-osakeyhtididen menestyminen on riippuvainen osaavasta
isannoitsijastd, joka seuraa aktiivisesti kiinteistén kuntoa, tekee
esityksia hallitukselle ja kokoaa yhtitlle palveluverkoston tayttdm&an
kiinteistdn ja asukkaiden tarvitsemia palveluja. Vain aktiivisesti johdetut
asunto-osakeyhtitt voivat tayttdd asukkaiden asumistarpeet ja sailyttaa
asuntosijoituksen arvon. Kun yhtion muu toiminta on ns. maallikoiden
kasissa, tama rooli jaa isannoitsijalle.

Kun isanndintiin liittyvat palvelut ja niiden vaatimukset ovat muuttuneet
tai ainakin niiden olisi pitdnyt muuttua, ei liene perusteltua vaittaa, etta
asunto-osakeyhtion hallinnon ja kirjanpidon tarkastus olisi
haasteellisempaa kuin kiinteistén ja rakennusten pidosta huolehtiminen
seké palveluverkoston johtamisesta huolehtiminen. EsitAmmekin, etta
jatkovalmistelussa otettaisiin uudelleen harkittavaksi isdnnéinnin
ammattitaitovaatimus. Alkuvaiheessa riittdvana voitaisiin pitaa
yleisempdaakin maarittelya vaadittavasta ammattitaidosta, esimerkiksi
vastaavalla tavalla kuin tilintarkastuksessa.

Esitammekin, ett& isanndinnin ammattitaidosta otettaisiin
seuraavansisaltdinen maininta asunto-osakeyhtiélakiin:

"Isannoitsijalla on oltava sellainen laskentatoimen, taloudellisten ja
oikeudellisten asioiden, kiinteistonpidon seka verkostojohtamisen
tuntemus ja kokemus kuin asunto-osakeyhtion toiminnan laatuun ja
laajuuteen katsoen on tarpeen tehtavan hoitamiseksi.”

Is&nnditsijoiden Auktorisointiyhdistys ISA ry on kiinteistdalan
keskeisten jarjestdjen perustama, isannoitsijoita ja isanndintiyhteisoja
auktorisoiva ja valvova yhdistys. ISA:n taustalla ovat Suomen
Kiinteistoliitto ry ja Suomen Iséanndintiliitto ry. Tata yli 20 -vuotta
vanhaa jarjestelmaa edelleen kehittamalla voitaisiin hyvin luoda
jarjestelma toteamaan isanndinnin ammattitaitovaatimus.
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17 § Isannditsijan yleiset tehtavat

Pidamme hyvana, ettd isannditsijan palveluita esitetaan
tasmennettavaksi myds kiinteistdn ja rakennusten pitoon liittyvilla
asioilla. Tama ei varsinaisesti muuta nykyista kaytantéa, mutta
selkeyttda isénnditsijan toimenkuvaa ja toivottavasti myds antaa
isannoitsijoille enemman mahdollisuuksia vaikuttaa kiinteistdjen
suunnitelmalliseen yll&pitoon ja arvon sailyttamiseen.

Lienee itsestdén selvad, ettéd isédnnoitsijan toimivaltuuksien tulee
laajentua kattamaan juoksevan hallinnon lisdksi myés toimenpiteet,
jotka ovat tarpeen kiinteistdn ja rakennusten pidosta huolehtimiseen
kuten esimerkiksi mahdollisuus tilata kuntoarvio tms.. Tama ei kay
riittdvan selvasti ilmi esityksesta, joten niiltd osin toivomme esitykseen
tdsmennysta.

Haluamme my6s varmistua siita, etta kiinteistonpidosta huolehtiminen
ei tarkoita sita, ettd isannditsija vastaisi yhtioon néahden
palveluyrityksien mahdollisista virheista.

21 § Isanngitsijayhteisdn p&avastuullinen isdnndéitsija

Pidamme hyvana, etta lakiin ehdotetaan sdannosta, jonka mukaan
isannoitsijaksi voidaan valita myos yhteisé. Nain myds lain tasolla
vahvistetaan menettely, jota kdytdnndssa on sopimusperusteisesti jo
noudatettu.

Is&nnoitsijoilta halutut palvelut ovat laajoja ja vaativat usein teknisté,
taloudellista, juridista ja sosiaalista osaamista. Kaikkien palveluiden
onnistunut hoitaminen ei yleensa onnistu yhdelta henkilolta, vaan
tehtavia jaetaan toimistoissa useille henkildille. Kun isdnnditsijaksi
voidaan valita yhteis0, ei asiakkaalle ole merkitysta, kuka palvelun
tekee, kunhan palvelut tulevat asianmukaisesti suoritettua.
Kaytanndssad ammattimainen isanndintitoiminta tapahtuu jo nyt
valtaosaltaan isénndintiyhteistjen valitykselld ja tdamé& suuntaus tulee
vahvistumaan. Uskommekin, ettd mahdollisuus merkita yhteiso
isannoitsijaksi jatkossa, myds lahes aina toteutuu.

Lopuksi

Suomen Isanngintiliitto ry toivoo, ettd jatkossa asunto-osakeyhtididen
toimintaan liittyvan saatelyn kehittdmisessa otetaan myds huomioon
isannointitoiminnan kehittdminen. liman ammattimaista ja
asiantuntevaa kiinteistdjohtamista asunto-osakeyhtiot tulevat jAdmaan
muiden hallintamuotojen varjoon. Isanngintiliitto on mielellaan mukana
kehitystydssa ja selkeyttaméassa rooleja.

Helsingissa 4.9.2008

Suomen Isanndintiliitto ry

Tero Heikkila
toimitusjohtaja



