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Suomen Isannointiliitto ry

* Suomen Isanndintiliitto on isdanndintialan yhteinen asiantuntijuuden kehittdja ja etujarjestd. Tuemme isannodintialan
kehitysta ja jasenyrityksia toimintansa parantamisessa.

* Isdanndintiliittoon kuuluu ldhes 500 jasenyritystd ja 21 yhdistysta, joiden kautta liittoon kuuluu noin 4/5 Suomen
isannoinnista.

* Suomessa on noin 92 000 asunto-osakeyhtiota ja naista noin 55 000 kayttaa ammattimaista isannointia.
Isanndintiliitto vaikuttaa valillisesti kaikkien kerros- ja rivitaloissa asuvien 2,7 miljoonan suomalaisen elamaan. Yksi

isannoitsija hallinnoi keskimaarin 100 miljoonan euron asuntovarallisuutta.

* Isanndintiliiton edustaja on ollut mukana muutoksia valmistelleessa tyéryhmassa. Isannointiliitto kannattaa esitettyja
muutoksia suurimmalta osin.
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Hairididen hallinta asunto-osakeyhtiossa

* Huoneiston ottaminen yhtion hallintaan on ainoa asunto-osakeyhtiolaissa saadetty keino puuttua hairitsevaan elamaan ja
muuhun yhteisten saantojen rikkomiseen. Hallintaanoton perusteita ei voi tulkita laajentavasti, mika mahdollistaa sen, etta
hairiotilanteet saattavat pudota voimassa olevan lain hallintaanottoperusteiden "“valiin”

* Esimerkiksi tilanne, jossa "huumekampassa” vierailevat tai sinne jopa vakivalloin pyrkivat asiakkaat aiheuttavat toistuvasti
hairiota ja turvallisuusuhkaa

* Esityksessa esitetaan uutta hairiotilanteissa sovellettavaksi tulevaa perustetta hallintaanotolle: nykyiseen hairitsevan elaman
viettamiseen tai jarjestyksen sailymiseksi saddetyn tai maaratyn noudattamatta jattamiseen rinnastuva erittdin painava syy.
Esitetty muutos on erittdin tarked, jotta voidaan nykyistd paremmin varmistaa, ettd hairiota aiheuttavat asukkaat/osakkaat eivat
pysty pitkaaikaisesti terrorisoimaan asunto-osakeyhtidissa muiden asukkaiden asumisrauhaa ja — viihtyisyytta.

* Lisaksi esitetdaan luovuttavaksi paatoksen tiedoksiannon 60 paivan maaraajasta. Muutos on kannatettava, jotta paatos ei ole
tehoton esimerkiksi siita syysta, etta vastaanottaja valttelee tiedoksiantoa
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Hairididen hallinta asunto-osakeyhtiossa

e Hairidtilanteiden hallinnassa ongelmaksi jadavat edelleen nayttokysymykset ja niihin liittyvat haasteet.

* Mahdollisessa hallintaanoton perusteiden olemassaoloa koskevassa oikeudenkaynnissa taloyhtion pitaa pystya nayttamaan
toteen, etta hallintaanottopaatoksen edellyttama laissa saadetty peruste on olemassa, ja etta moitittavalla menettelylla on
lain edellyttamalla tavalla vahaista suurempi merkitys.

* Henkilotodistelu ainoana nayttona lisaa riskia siita, etta edella mainittuja seikkoja ei pystyta riittavalla tavalla nayttamaan
toteen ja taloyhtio haviaa juttunsa tuomioistuimessa, tai hallintaanottopaatosta ei uskalleta lainkaan tehda
* Ongelmia mm. tilanteissa, joissa hairidista on nayttona vain yhden naapurin kertomus, tai palaute hairidista on nimetonta
esimerkiksi siksi, etta naapurit pelkaavat oman turvallisuutensa puolesta

* Isanndintiliiton nakemyksen mukaan taloyhtiolla pitaisi olla oikeus saada tietoja hatakeskusjarjestelmasta poliisin kaynneista
huoneistossa. Tieto useista poliisin kaynneista hairidtilanteissa olisi tukemassa muuta mahdollista nayttoa ja voisi jopa

ennaltaehkaista asian etenemista tuomioistuinkasittelyyn.

e Lisaksi on varmistettava, etta haatoasiat kasitellaan tuomioistuimissa riittavan nopeasti.
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Tupakoinnin aiheuttamat haitat ja niihin
puuttuminen

* Esityksen mukaan huoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan myos silloin, kun osakkeenomistaja tai osakehuoneistossa asuva ei noudata,
mita terveyden sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen. Esimerkiksi tupakkalain perusteella maaratyn tupakointikiellon rikkominen voisi laissa
saadetyin edellytyksin olla huoneiston hallintaanoton peruste. Esitetty muutos on tarkea, mutta ei yksin riittava keino puuttua tupakoinnista
aiheutuviin ongelmiin asunto-osakeyhtidissa.

* Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamista koskeva esitys sisaltaa ehdotuksen oletusarvoisesta tupakointikiellosta
asuinhuoneistoissa. Kielto koskisi esityksen mukaan myds jo voimassa olevia vuokrasuhteita.

* AHVL:n sinallaan kannatettava muutos tulee johtamaan tilanteeseen, etta asunnon vuokralainen ei saa polttaa asunnossaan, kun taas
osakkeenomistajalla on oikeus tupakoida (ellei erikseen tupakkalain tai harvinaisen yhtiojarjestysmaarayksen perusteella kielletty). Tilanne

johtaa kaytannossa seka tupakointikiellon valvonnan ongelmiin, etta asukkaiden eriarvoiseen asemaan saman rakennuksen sisalla.

* Isannointiliiton nakemyksen mukaan asunto-osakeyhtidlaissa tai tupakkalaissa on saadettava oletusarvoinen tupakointikielto asuntojen
sisatiloissa ja tarvittaessa myos parvekkeilla ja muissa ulkotiloissa.
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Lyhytaikainen vuokraus

* HE sisaltaa esityksen uudesta lyhytaikaiseen vuokraukseen liittyvasta hallintaanottoperusteesta. Huoneiston hallintaanotto voi
perustua jatkossa siihen, etta asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokrauksesta aiheutuu yhtiolle tai osakkeenomistaijille
asuinkaytosta poikkeavia lisakustannuksia tai haittaa.

* Isannointiliitto on kannattanut hallintaanottoperusteita taydennettavaksi siten, etta perusteeksi lisataan rakennusluvan vastainen
kaytto. Se toisi taloyhtiolle mahdollisuuden puuttua huoneistossa harjoitettuun toimintaan esimerkiksi silloin, kun
rakennusvalvontaviranomainen on katsonut kayton olevan rakennusluvan vastaista ja maarannyt rakentamislain pakkokeinojen
mukaisen velvoitteen ja uhkasakon myds taloyhtiolle.
 HE:n mukaan viranomaisen taloyhtioon kohdistama kehotus ja uhkasakko voitaisiin ottaa huomioon sellaisena haittana tai

kustannuksena, joka mahdollistaa huoneiston hallintaanoton uudella perusteella.

» Keskeiset saannokset lyhytaikaiseen vuokraukseen liittyen sisaltyvat rakentamislain valmisteilla olevaan esitykseen. Lyhytaikaisen
vuokrauksen rajoitukset tulevat ilmeisesti perustumaan jatkossa majoitusvuorokausien lukumaaraan. Epaselvaa toistaiseksi on,
miten varmistetaan rajoitusten riittavan tehokas valvonta (toiminnanharjoittajan oma kirjanpito keskeinen ldhde
majoitusvuorokausien lukumaaran selvittamisessa).

* Isannointiliiton nakemyksen mukaan on erittdin tarkeaa seurata, miten uudet lyhytaikaiseen vuokraukseen liittyvat saannokset
asunto-osakeyhtiolaissa ja rakentamislaissa kaytanndssa soveltuvat.
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Asunto-osakeyhtiodiden tulevaisuus

* Esitys sisaltaa erittain tarkeita keinoja sopeuttaa taloyhtion toimintaa paremmin tilanteeseen, jossa kayttoa kaikille

huoneistoille ei enaa ole
e Vastikeperusteen muuttamisen helpottaminen kayttotarkoitusmuutoksen yhteydessa

e Selvitystila ja kiinteiston ja rakennusten luovuttamista koskevan menettelyn keventaminen
* Omien osakkeiden vastikkeetonta hankintaa koskeva muutos

* Yha useammin isanndinti tormaa kuitenkin tilanteeseen, jossa koko taloyhtion toiminnan jatkuminen on vaarantunut

talouteen tai korjauksiin liittyvien haasteiden takia
* Yhtion rahoitusvaikeudet / lainan saantiongelmat voivat johtaa tilanteeseen, ettd peruskorjauksia ei pystyta

tekemaan
* Osakkaiden maksuvaikeudet vaikuttavat suoraan yhtion tuloihin

isannointiliitto



Asunto-osakeyhtioiden tulevaisuus

* Ongelmaksi muodostuvat tilanteet, jossa taloyhtiota ei pystyta hallitusti ajamaan alas, mutta vastikkeenmaksajien
maara vahenee
* Yhtiomuotoinen osakkeenomistaja voi ajautua konkurssiin, ja konkurssi raueta varojen puutteessa
* Osakkeiden arvo voi olla niin alhainen, etta niista hankkiudutaan eroon “milla hinnalla hyvansa”, eli kdytanndssa ne
luovutetaan taholle, jolla ei ole aikomustakaan maksaa yhtiovastiketta
* Osakkeenomistaja (esim. kuolinpesa) passiivinen, huoneisto kayttamatta ja vastikkeet maksamatta

* Perinteinen ratkaisu eli hallintaanotto ei auta, jos huoneistoa ei saada vuokrattua.

* Hallintaanottoa ei liene tarkoitettu pysyvaksi ratkaisuksi ongelmatilanteissa.

* Isanndintiliiton nakemyksen mukaan on valttamatonta pohtia uusia lainsaadannadllisia keinoja, joilla taloyhtididen
toiminnan jatkumista voidaan nykyista paremmin helpottaa myds haastavissa tilanteissa.

* Mahdollisia keinoja voisivat olla esim. alasajoa koskevan paatoksenteon helpottaminen edelleen, osakkeiden
siirtyminen taloyhtiolle maksulaiminlyontien perusteella jne.
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Vesikustannusten jakaminen mittarivikatilanteessa —

saannoksen soveltaminen

* Huoneistokohtaiseen mittaukseen perustuvan vesivastikkeen (vesimaksun) periminen on taloyhtidissa koko ajan yleisempaa. Vesimittareissa
ilmenee vikoja kaytannossa kohtalaisen usein. Kaytannossa on epaselvaa, miten vesimaksun suuruus maaraytyy, jos mittarissa ilmenee vika,
eika sen osoittamia kulutuslukemia voida kayttaa maksun perusteena.

* Esitys sisaltaa epaselvyyksien poistamiseksi erittdin tarkean ehdotuksen vedesta aiheutuvien kustannusten jakamisesta tilapaisesti
luotettavasti arvioitavissa olevan kulutuksen perusteella, jos huoneistokohtaiset mittauslaitteet ovat vikaantuneet

* HE: 3 luku 4a§ (muutosesitys kursivoitu): Edella 4 §:ssd sdddetystd poiketen veden yhteishankinnasta yhtidlle aiheutuvien menojen osalta
vastikkeen perusteena on luotettavasti mitattu todellinen kulutus. Huoneistokohtaisen vesimittarin vikaantuessa vastikkeen perusteena on

kyseisen huoneiston osalta vdliaikaisesti kdytettévd veden luotettavasti arvioitavissa olevaa kulutusta.

* Voimaantulosdaanndksen mukaan “lain 3 luvun 4a$§:dd ei sovelleta yhtiéén, jossa on ennen témdn lain voimaantuloa haetun rakennusluvan
perusteella asennettu huoneistokohtaiset vesimittarit”.

* Voimaantulosdaannosta muutettava siten, etta kaikissa yhtioissa, joissa vesivastikkeen suuruus perustuu huoneistokohtaiseen mittaukseen,
voidaan mittarivikatilanteessa tilapadisesti kayttaa vastikkeen perusteena luotettavasti arvioitavissa olevaa kulutusta
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Isannoitsijantodistusta koskeva asetusluonnos

* Esityksen liitteena on alustava valtioneuvoston asetusluonnos osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isannditsijantodistuksesta.

* Asetusmuutokset lisaavat kaytanndssa jossain maarin asunto-osakeyhtion isannditsijan tiedonantovelvollisuutta.

* Kaytanndssa isannditsijantodistuksen tietoja yllapidetaan ammattimaisen isanndinnin piirissa suurelta osin isanndintiyrityksen kayttamassa
ohjelmistossa (”isanndintijarjestelma”). Jotta ylimaarainen manuaalinen ty6 pystytaan valttamaan, on tavoitteena, etta

ohjelmistotoimittajat tekevat jarjestelmiinsa tarvittavat muutokset.

* Isanndintiala on vasta sopeutumassa huoneistotietojarjestelman kayttoonoton ja taloyhtididen hallinnollisten ja taloudellisten tietojen
ilmoitusvelvollisuuksien tayttamiseen. Muutosten toteuttaminen on vaatinut paljon myds ohjelmistotoimittajilta.

* Toivottavaa on, ettd isannoitsijantodistusta koskevan asetuksen voimaantulossa otetaan ohjelmistojen muutostarve huomioon riittavan
pitkdana siirtymaaikana.
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Isannointia koskevat saannokset

e Esityksesta puuttuvat kokonaan isanndintiin liittyvaa saantelya koskevat muutokset. Asunto-osakeyhtiolain
muutoksia valmistellut tydryhma on pitanyt perusteltuna, etta isanndintia koskevan saantelyn ja kaytantojen
kehittamista arvioidaan kokonaisvaltaisesti [ahivuosina.

e Isannadintiliitto pitaa tarkeana sen varmistamista, etta isanndintia koskevat saannokset seuraavat aikaa ja
toimintaympariston muutoksia: asunto-osakeyhtididen ja isanndinnin toiminta on monella tavalla erilaista, kuin

isannointia koskevien saannosten saatamisen aikaan

e Isanndintiliitto esittaa, etta isanndintia koskevia saanndsmuutostarpeita tarkastellaan erillisessa hankkeessa
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