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1 JOHDANTO

Opinnaytetyoni aihe liittyy asunto-osakelaissa maariteltyyn isénnditsijantodistukseen.
Tarkastelen, palveleeko nykyinen isanngitsijantodistus muuttuvaa asumisen ympaéris-
t6a ja muutoksen tuomia haasteita. Isdnngitsijantodistus on asunto-osakeyhtion osak-
kaan térkein asiakirja. Isdnnditsijantodistuksessa on asunnon ja kiinteiston keskeinen
tieto. Isdnnoitsijantodistuksella on keskeinen rooli asuntokaupassa.

Asuinkiinteistot ndyttelevat suurta roolia Suomen kansallisvarallisuudessa ja on tar-
kedd, etta tata varallisuutta johdetaan ammattimaisesti. Yli 2,7 miljoonaa suomalaista
asuu kerros- tai rivitaloissa ja yli 50 000 taloyhtiota johtaa isdnnditsija. Monen yksi-
tyishenkilon suurin varallisuus on kiinni asunto-osakkeessa, ja asunto-osakeyhtion

ajantasaisin tieto 16ytyy isannéitsijantodistuksesta.

Opinnaytetyossani tutkin mahdollisuuksia kehittda isdnnditsijantodistusta uudella tie-
dolla. Asumisen murros on alkanut ja Suomessa on monia kaupunkeja, joissa asunto-
osakkeen arvo on laskussa. Suomalaiset muuttavat kaupunkeihin ja yhd useampi valit-
see asumismuodoksi vuokra-asumisen. Asuntosijoittaminen on kasvanut ja alhainen
korkotaso on vaikuttanut yleistymiseen. Asuntosijoittamisessa isdnnditsijantodistus on
keskeisessa roolissa. Kiinteistdala on saanut digitalisaation ké&yntiin, ja yksi merkittava
ponnahduslauta kehittamiseen tuli vuonna 2015. Vuonna 2015 Sipilan hallitus alkoi
tukemaan Kiinteistdalan digitalisaatiota ja nain syntyi ASREK-hanke. ASREK-hanke
oli yksi valtion karkihankkeista. ASREK-hankkeen yksi tavoitteista oli luoda huoneis-
totietojérjestelméa. Asuntokauppa on tehnyt suuren digiharppauksen, ja tdmé vaikuttaa
suuresti isannditsijantodistuksen tulevaisuuteen. Opinndytetyoni toimeksiantaja on

Aarre Isdnnginti Oy.



2 OPINNAYTETYOONGELMA

Haluan opinnaytetydssani selvittad, palveleeko nykyinen isannditsijantodistus asunto-
osakeyhtiotd muuttuvassa asumisen ymparistdssa. Mitéd uutta tietoa isannéitsijantodis-
tukseen voidaan tuoda, jotta voidaan tuottaa parempaa tietoa kiinteistosta ja asumisen
arjesta asunto-osakeyhtion osakkaille? Yhteisollisyys kasvaa yhteiskunnassa ja myos
taloyhtitissa. Taloyhtididen olisi hyva madritelld, mink&lainen yhtié haluaa olla. Jos
taloyhtié on esimerkiksi ekologinen, myds taloyhtion osakkaat arvostavat ekologisia
vaihtoehtoja. Talloin yhtiokokouksen on helpompi tehda paatoksia, kun yhteiset arvot

ovat samansuuntaisia.

2.1 Opinnaytety6ongelman kuvaus

Varmana sijoituskohteena pidetyt asunto-osakkeet ovat alkaneet viime vuosina menet-
t&& arvoaan. Syité arvon laskuun on monia, mutta paésyita ovat kiinteistokannan huo-
nokuntoisuus ja kaupungistuminen. Pelk&stddn haja-asutusalueella ei kohdata arvon
menetystd, vaan myos suurten kaupunkien lahialueilla osakkeiden arvo on muuttunut.
Myds viranomaiset ovat reagoineet asuinkiinteistdjen huonokuntoisuuteen ja ongel-
maan saada suuria lainoja peruskorjausta varten. Vuoden 2019 alussa tehtiin muutok-
sia asunto-osakeyhtidlakiin ja luotiin kahdeksan uutta pykalad tukemaan lisa- ja tay-
dennysrakentamista. Lisa- ja tdydennysrakentamalla asunto-osakeyhtié voi rahoittaa
suuria peruskorjauksia. Uuteen huoneistotietojarjestelmaan siirretdan samoja kiinteis-
totietoja, joita 16ytyy tdmanhetkisestd isénnoitsijantodistuksesta. Tama tarkoittaa, ettd
viranomaisen hallinnassa on asunto-osakeyhtiéiden muuttumaton kiinteistétieto ja
osakeluettelo. Asunto-osakeyhtidlaissa on saadetty asetus huoneistotietojarjestelmén
tiedoista, ja vuoden 2019 alussa on tullut voimaan laki huoneistotietojérjestelmasté.
Viranomainen tulee tulevaisuudessa kehittdmaén huoneistotietojarjestelmaé ja tiedon

maaré jarjestelmassé kasvaa.

Opinnaytety6llani pyrin vastaamaan seuraaviin kysymyksiin: Minkalaisella uudella
tiedolla isénnditsijantodistusta voidaan rikastaa? Miten tietosuoja-asetus voi vaikuttaa

isannoitsijantodistuksen kehittdmiseen, jos kyseessa ovat tiedot taloyhtion asukkaista?



Mité olemassa olevaa asunto-osakeyhtioté koskevaa tietoa voitaisiin kayttaa isannoit-
sijantodistuksessa tuottamaan lisarvoa taloyhtiolle?

2.2 Teoreettinen viitekehys

Opinnaytetyon lahteind kaytan lainsaddantod, oikeuskirjallisuutta, kiinteistdalan Kir-
jallisuutta ja valtion virastojen verkkosivuja seka erilaisia tallenteita. Juridiikassa l&h-
dekritiikki on erittédin tarkeéa ja oikeuslahdeoppi ohjaa lahteiden kayttamistani.
Selvittdékseni opinndytetydongelman tarkastelen opinnédytetydssani isénnditsijanto-
distuksen nykytilaa lainsaddannon kannalta seka isannditsijantodistuksessa olevia tie-
toja. Tutkin myds tietosuoja-asetuksen merkitysta, jos isannoitsijantodistuksessa hyo-
dynnetaén taloyhtion asukkaiden asumisen tietoja. Selvitén, mita tietoa isdnnditsijan-
todistuksessa on asunto-osakeyhtiostd, ja voidaanko olemassa olevaa tietoa kehittéda
selkeammaéksi ja helpommin ymmarrettavaksi. Tutkin, minkalaista uutta tietoa isén-
noitsijantodistukseen voidaan luoda ja mité lisdarvoa tdmaé tieto voisi tuoda.
Asunto-osakeyhtidlaissa on saadetty isannditsijantodistuksen minimitiedot, ja opin-
naytetyollani pyrin tuomaan lisdarvoa isannditsijantodistukseen.

Opinnaytetyoni peruskasitteet ovat isénnoitsijantodistus sekd asunto-osakeyhtion kiin-
teisto ja sen osakkaat.

2.3 Tutkimus- ja tiedonkeruumenetelmat

Opinndytetyoni tutkimusmenetelméand on empiirinen oikeustutkimus.

”Empiiriselld oikeustutkimuksella ei ole yhté selke&a teoreettista pohjaa, vaan sen pii-
rissa on monenlaisia suuntauksia. Empiirisia tutkimuksia on tehty esimerkiksi oikeus-
sosiologisesta (sosiology of law, law and society, sociolegal studies), oikeusantropo-
logisesta, oikeushistoriallisesta, oikeuspoliittisesta ja oikeustaloustieteellisesta lahto-
kohdista seké eri tavoin nditd tutkimusperinteitd sekoittaen”. (Lindfors, H, 11)
Oikeustieteellisen ytimen muodostavat oikeuslahde-, tulkinta- ja argumentaatio- opit.
Oikeuslahdeopin ydinalueen muodostavat ratkaisun perusteet ja ndiden keskindiset
suhteet. (Maétta, T,8)



Normipremissista, faktapremissista ja ndma yhdistavasté oikeudellisista johtopéaatok-
sistd koostuu oikeudellinen ratkaisu. ”Nama oikeudellisen ratkaisun elementit ilmene-
vat esimerkiksi hallintolain (434/2003, HL) paatoksen perustelemista koskevasta 45.1
8:st4. Saannoksen mukaan viranomaisen tekeméan paatoksen perusteluissa on ilmoitet-
tava, mitka seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun sekd mainittava sovelletut
sédannokset. Seikoilla ja selvityksilla viitataan ratkaisun faktapremissiin, sovelletuilla

sadnnoksilld normipremissiin”. (Maéatta, T, 8)

Oikeudelliset ratkaisut ja oikeustiede perustuvat oikeuslahteisiin sekd naiden oikean-
laiseen kayttoon. Juridisen padtoksenteon perusta on oikeuslédhde. Tatd viranomaiset
kayttavat toiminnassaan, tuomioistuimissa ja oikeustieteellisissa tutkimuksissa. Oi-
keuslahteiden kéayttoa ohjaa oikeuslahdeoppi. Siind maaritellaan, mité lahteita voidaan
kayttadd, mika on l&hteinen painoarvo ja etusijajérjestys. (Eduskunnan www-sivut, vii-
tattu 21.5.2020)

Opinnaytetyossani selvitan isannoitsijantodistuksen lainsdddannon minimitason ja sen
riittdvyyden kaytannossa. Pohdin, minkalaisilla lisatiedoilla pystytaan tuottamaan pa-

rempi isé@nnoitsijantodistus tahan paivaan.

Oikeusopillisten lahteiden lisaksi kdytéan opinnaytetyodssani lahteina kiinteistdalan asi-
antuntijoiden haastatteluita. Haastattelut toteutan strukturoituina haastatteluina. Kysy-
mykset ja aiheet ovat rajattuja. Strukturoituun haastatteluun paadyin, koska siind on
pienid variointimahdollisuuksia. Kysymykseni ovat avoimia, mutta strukturoidussa
haastattelussa nama voisivat myos olla suljettua kysymyksia. Haastattelijana voin tar-

vittaessa auttaa haastateltavaa vastaamisessa. (Anttila, P, 1996)



10

3 ISANNOITSIJANTODISTUKSEN TARKOITUS JA SISALTO

Isannditsijan on pyynnostd annettava osakehuoneistoa koskeva isanngitsijantodistus.
Jollei yhti6lla ole isdnnditsijéa tai tima on esteellinen, velvollisuus antaa todistus on
hallituksen puheenjohtajalla. Jos isdnnditsijaksi on valittu yhteisod, tdmén on ilmoitet-
tava yhtiolle, kenelld on p&évastuu isanndinnisté. Padvastuullisen isannaitsijan on ol-
tava isénnointiyhteison hallituksen tai vastaavan johtoelimen jasen, toimitusjohtaja tai
yhteison palveluksessa, jollei asunto-osakeyhtion ja isanndintiyhteison kesken toisin
sovita. Jos isannoitsijaksi on valittu yhteisd, tdmén lain ja muun lain sadnnoksia isan-
noitsijastd sovelletaan pédéavastuulliseen isannditsijadn. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 7 luku, 21 8)

”Oikeus saada isdnnditsijantodistus on vain kyseisten osakkeiden omistajalla, osakkeet
pantiksi saaneella ja vélitysliikkeelld voimassa olevaa myyntié tai vuokralle antamista
koskevan toimeksiannon perusteella. My6s osakkaan edustajalla, esimerkiksi edunval-
vojalla, on oikeus saada todistus. Todistusta pyytavan on osoitettava oikeutensa siihen
esimerkiksi osakkaan valtakirjalla taikka panttaus- tai vélityssopimuksella”. (Nevala,
T40)

Todistuksesta on kaytava ilmi: 1) yhtion taloudellinen tila; 2) tiedot yhtion rakennuk-
sista ja niiden kuntoon liittyvistd yhtion tiedossa olevista seikoista; 3) maa-alueen
omistussuhteet; 4) onko yhtidjarjestyksessa lunastuslauseke; 5) tiedot osakehuoneis-
tosta ja sen kuntoon liittyvistd yhtion tiedossa olevista seikoista; 6) osakeryhman osa-
keluetteloon merkityn omistajan nimi; 7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai osa-
kehuoneiston hallintaan kohdistuva kéaytto- tai luovutusrajoitus; 8) paatds osakehuo-
neiston ottamisesta yhtion hallintaan ja hallinnan kestoaika; 9) osakkeenomistajan
erdéntyneet, maksamatta olevat yhtiévastikkeet; 10) selvitys lainavastuista, jos vastuu
yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeenomistajiin; 11) yhtiota vastaan vi-
reille pantu 6 luvun 36 8:ssd tarkoitettu kanne ja yhtiojérjestyksen kohta, jota kanne
koskee; 12) 13 luvun 2 8:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva osakeantivaltuutus
ja 14 luvun 2 8:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva valtuutus optio-oikeuksien
tai muiden osakkeisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta; sek& 12 a) tiedot yhtion

osakkeiden ja osakeryhman kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin;
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(28.12.2018/1330) 13) muun lain nojalla todistukseen merkittavéat tiedot. Todistuk-
sesta voidaan perid hallituksen hyvéksyma kohtuullinen maksu. Tarkempia séannoksia
isannoitsijantodistuksen sisallosta ja siihen liitettavisté asiakirjoista voidaan antaa val-

tioneuvoston asetuksella. (Asunto-osakeyhtidlaki, 7 luku, 27 8)

Isénnoitsijantodistuksen liitteend annetaan tilinp&&tds-, toimintakertomus- ja talousar-
viotiedot sek& mahdollinen tilintarkastus- tai toiminnantarkastuskertomus seké pyy-
dettéessa yhtidjarjestys. Naiden lisaksi liitteind voidaan antaa yhtion ja osakehuoneis-
ton lainaerittely. Tilaajan pyynndsta isannditsijantodistukseen on liitettava jaljennok-

set muista asetuksessa mainituista asiakirjoista (AOYA 2.2 8). (Nevala, T, 40)

3.1 Asunto-osakeyhtion taloudellinen tila

Isénnditsijantodistuksessa tulee olla erittely yhtion lainoista ja lainojen maarista. Erit-
telyssé tulee olla maininta, mihin tarkoitukseen laina on nostettu. N&iden lisdksi erit-
telyssé pitd olla maininta siitd, voiko osakas maksaa osuutensa pois lainasta. Eritte-
lyssé pitaa olla maininta myds lainoista, jotka on péatetty ottaa, mutta niité ei ole vieléd
nostettu. (Nevala, T, 42)

Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtién menojen kattamiseksi yhtidvas-
tiketta yhtiojarjestyksessa maarattyjen perusteiden mukaan (Asunto-osakeyhtidlaki, 3
luku, 1 8).

Yhtiovastikkeella voidaan kattaa yhtion menot, jotka aiheutuvat: 1) kiinteistén han-
Kinnasta ja rakentamisesta; 2) kiinteiston ja rakennusten kéaytosté ja kunnossapidosta;
3) kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisdrakentamisesta ja lisdalueen
hankkimisesta (uudistus); 4) yhtion toimintaan taikka kiinteiston tai rakennuksen kayt-
toon liittyvan hyodykkeen yhteishankinnasta; sek& 5) muista yhtidlle kuuluvista vel-
voitteista. Varsinainen yhtiokokous on pidettdva kuuden kuukauden kuluessa tilikau-
den péattymisesta. Yhtitjarjestyksessa ei voida méaaratd muusta madraajasta.

Hallituksen péatdsehdotukset sekd viimeinen tilinpaatds, toimintakertomus, tilintar-

kastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus on vahintéan kahden viikon ajan ennen
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kokousta pidettava osakkeenomistajien nahtdvand kokouskutsussa ilmoitetussa pai-
kassa. Namé asiakirjat on myos viivytyksettd lahetettdva osakkeenomistajalle, joka
niitd pyytdd. Léhettdmisestd saa peria hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.
Asiakirjat on liséksi asetettava nahtavéksi yhtiokokouksessa. (Asunto-osakeyhtidlaki,
6 luku, 22 8)

3.1.1 Toimintakertomus

Asunto-osakeyhtidssa on aina laadittava toimintakertomus, jossa on ilmoitettava tassa
laissa edellytetyt tiedot. Toimintakertomuksessa on oltava: 1) tiedot yhtiovastikkeen
kaytosta, jos vastike voidaan perié eri tarkoituksiin eri perustein; 2) pddomalainoista
padasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi Kirjaamaton korko; 3) tiedot yh-
tibn omaisuuteen kohdistuvista pysyvisté rasitteista ja kiinnityksista seka siitd, missa
panttikirjat ovat; 4) tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jal-
keen; 5) tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittava selvitys olennaisista poikkea-
mista talousarvioon néhden; 6) arvio todennédkoisesti tulevasta kehityksestd; seka 7)
hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi seké esitys mahdollisesta

muun vapaan oman p&doman jakamisesta. (Asunto-osakeyhtiolaki, 10 luku, 5 8)

3.2 Asunto-osakeyhtion maa-alueet, rakennusten ja huoneistojen kunto

Isannditsijantodistuksessa tulee olla lueteltuna yhtion rakennusten lukumaara, kayt-
toonottovuosi, talotyyppi, padasiallinen rakennusaine, kattotyyppi, kate, lammitys-, il-
manvaihto- ja tietoliikennejérjestelmét ja tieto rakennuksissa olevista hisseisté (Ne-
vala, T, 43). Isannoitsijantodistuksessa tulee olla tieto, miten yhtién omaisuus on va-
kuutettu seka taloyhtion hallitsemien Kiinteistdn tai kiinteistdjen kiinteistotunnukset
sekd pinta-alat. Hallituksen selvitys yhtion rakennusten seké& kiinteistjen seuraavan

viiden vuoden kunnossapitotarpeesta. (Nevala, T, 42)

Yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapitovastuu jaetaan osakkeenomistajien
ja yhtion kesken 2 ja 3 §:n sadnndsten mukaisesti, jollei yhtidjarjestyksessa maarata
toisin. Yhtiokokous voi kuitenkin p&attd4 osakkeenomistajalle kuuluvan kunnossapi-

totyon suorittamisesta yhtion kustannuksella, jos tyd liittyy yhtién kunnossapito- tai
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uudistustyohon tai tyé on yhtion kannalta muuten taloudellisesti tarkoituksenmukai-
nen eika se loukkaa osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Yhtion oikeudesta teettaa
osakkeenomistajan vastuulla oleva kunnossapitoty0 ja osakkeenomistajan oikeudesta
teettdd yhtion vastuulla oleva kunnossapitoty6 saddetdan liséksi 4 ja 5 §:ssd. Kunnos-
sapitotyon suorittavan yhtion tai osakkeenomistajan on huolehdittava siitd, etta tyossa

noudatetaan hyvéa rakennustapaa. (Asunto-osakeyhtidlaki, 4 luku, 1 8)

Isénnditsijantodistuksessa tulee olla maininta siitd, miten yhtiojarjestyksessa maaréa-
td&n kunnossapitovastuun jakautuminen osakkaan ja yhtion kesken sek& osakkaan oi-
keudesta omistamansa asunnon muutostyéhon. (Nevala, T, 40)

Osakkeenomistajan on ilmoitettava kunnossapitotyosta etukéateen Kirjallisesti hallituk-
selle tai isannditsijélle, jos se voi vaikuttaa yhtion tai toisen osakkeenomistajan vas-
tuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osaan taikka yhtion tai toisen
osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttamiseen (Asunto-osakeyhtidlaki, 4 luku, 7
8). Isénnditsijantodistuksessa tulee mainita osakkeenomistajan tehdyistd muutos- ja
kunnossapitotyoistd seké téiden paivamaarat ja vastaavat tiedot, jotka koskevat osake-

huoneiston sisdosia. (Nevala, T, 40)

Osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtiélle sellaisesta osakehuoneiston viasta tai
puutteellisuudesta, jonka korjaaminen kuuluu yhtiélle. IImoitus on tehtéva viivytyk-
settd. (Asunto-osakeyhtidlaki, 4 luku, 8 8) Yhtion on ilmoitettava osakkeenomistajalle
ja huoneiston kayttooikeuden haltijalle riittdvan ajoissa sellaisesta yhtion rakennuksen
tai kiinteiston uudistuksesta tai muusta muutostyosta, joka vaikuttaa huoneiston kayt-
tdmiseen. IImoitus toimitetaan osakkeenomistajan yhtidlle ilmoittamaan osoitteeseen

ja huoneistoon (Asunto-osakeyhtidlaki, 5 luku, 9 8).

3.3 Lunastuslauseke

Yhtiojarjestyksessd voidaan maaratd, ettd osakkeenomistajalla, yhtiolla tai muulla
henkil6lld on oikeus lunastaa osake, kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle
muulta omistajalta kuin yhtiolta. Lunastuslausekkeessa on maéarattava, keilld on lunas-

tusoikeus. (Asunto-osakeyhtiolaki, 2 luku, 5 8)
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Isannoitsijantodistuksessa tulee mainita lunastuslausekkeesta tai lunastusoikeudesta
sekd muusta luovuttamista koskevasta rajoituksesta, jotka on ilmoitettu yhtiojarjestyk-
sessd. Lisaksi on oltava maininta osakasluottoon merkityista rajoituksista, kuten mah-
dollisesta kunnan lunastusoikeudesta tai osakkeiden enimmaishinnoista. (Nevala, T,
40)

3.4 Osakkeenomistajan erdéntyneet, maksamatta olevat yhtiovastikkeet ja hallintaan-
otto

Isannditsijatodistuksessa edellytetadn ilmoitettavaksi osakkeenomistajan eréantynei-
den, maksamatta olevien yhtiovastikkeiden maara ja sellaisten muiden maksujen
maard, joihin sovelletaan yhtidjarjestyksen perusteella asunto-osakeyhtiélain sédnnok-
sid huoneiston hallintaan ottamisesta ja osakkeen uuden omistajan vastuusta. Vastike-
réstien osalta todistuksessa voidaan myos mainita, sisaltyyko rastiin arvonliséveroa.
(Asunto-osakeyhtidlakiopas 2010, 275)

Velvollisuus maksaa yhtiovastiketta alkaa, kun osake on rekisterdoity, jollei perusta-
missopimuksessa, uusien osakkeiden antamista koskevassa yhtiokokouksen paatok-
sessd tai yhtidjarjestyksessa toisin maarata.

Osakkeen uusi omistaja on vastuussa yhtidvastikkeen maksamisesta omistusoikeuden

siirtymisestd lahtien. (Asunto-osakeyhti6laki, 3 luku, 5 8)

Osakkeen uusi omistaja on edellisen omistajan ohella vastuussa tdamén laiminlyomasta
yhtidvastikkeesta ja 2 8:n 2 momentissa tarkoitetusta maksusta.

Uuden omistajan vastuun enimmaismaara on yhta suuri kuin yhtidvastikkeen yhteen-
laskettu mééra siltd kuukaudelta, jona omistusoikeus siirtyi, ja sita valittomasti edelta-
valta viideltd kuukaudelta. Uusi omistaja ei kuitenkaan vastaa sellaisesta entisen omis-
tajan laiminlydmastd yhtidvastikkeesta tai maksusta, jota ei ole mainittu isdnngitsijan-
todistuksessa ja joka on erddntynyt maksettavaksi ennen todistuksen péivaysta.
(Asunto-osakeyhtiolaki, 3 luku, 6 §)
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3.4.1 Paatos osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ja hallinnan aika

Yhtiokokous voi paattaa, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on
enintdaan kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

1) osakkeenomistaja ei maksa erddntynytta yhtidvastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tar-
koitettuja kuluja (Asunto-osakeyhtidlaki, 8 luku, 2 §).

Hallituksen on annettava osakkeenomistajalle kirjallinen varoitus ennen kuin péatos
osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan voidaan tehdd. Jos osakkeenomistaja on
vuokrannut osakehuoneiston tai sen osan taikka muutoin luovuttanut osakehuoneiston
toisen kaytettavaksi, varoitus on annettava tiedoksi myos vuokralaiselle tai osakehuo-
neistossa asuvalle muulle kayttdoikeuden saaneelle. Varoituksessa on ilmoitettava sen
antamisen peruste sekd mainittava mahdollisuudesta ottaa osakehuoneisto yhtién hal-
lintaan. Varoitus on annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sadde-
t&é&n tai muuten todistettavalla tavalla. Jos osakkeenomistajaa tai vuokralaista tai osa-
kehuoneistossa asuvaa muuta kayttdoikeuden saanutta ei yrityksistd huolimatta ole ta-
voitettu, varoitus voidaan toimittaa talle kirjatulla kirjeell&, jonka katsotaan tulleen tie-
toon seitseméntend paivana siitd, kun kirje on annettu postin kuljetettavaksi. Jos ei
tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai vuokralainen tai muu kdyttooikeuden saanut on,
varoitus voidaan antaa osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kayttdoikeuden
saaneelle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessé tai paikkakunnalla yleisesti il-
mestyvéssa lehdessé ja lisdksi toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka otta-
misesta yhtion hallintaan varoitetaan. (Asunto-osakeyhtiolaki, 8 luku, 3 §)

Yhtiokokouksen paétds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on annettava
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttooi-
keuden saaneelle tiedoksi 60 paivan kuluessa paatoksen tekemisestd samalla tavalla
kuin 3 8:ssd sdadetddn varoituksen tiedoksi antamisesta. Muuten pé&tds on tehoton.
(Asunto-osakeyhtidlaki, 8 luku, 4 8)

Kun osakehuoneisto on otettu yhtion hallintaan, hallituksen on viipymatta vuokrattava
se kayvasta vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallinnassaolon ajaksi. Jollei hallintaan-

otto johdu osakehuoneistossa asuvan vuokralaisen tai muun asukkaan tai kayttooikeu-
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den saaneen menettelystd, yhtion on ensisijaisesti tehtdva vuokrasopimus hallinnassa-
oloajaksi tdman kanssa. Jos osakehuoneisto ei ole vuokraamista varten asianmukai-
sessa kunnossa, siind on ensin tehtéva tarpeelliset korjaukset osakkeenomistajan lu-
kuun. (Asunto-osakeyhtidlaki, 8 luku, 6 §)

Vuokralaisen oikeus pitd4 osakehuoneistoa hallinnassaan paattyy ilman irtisanomista
viimeistadan silloin, kun osakehuoneiston yhtion hallintaanottoaika paattyy, riippu-
matta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta on sovittu. Yhtiolla on oikeus perid vuokrasta
hallintaan ottamisesta aiheutuneet kustannukset, osakehuoneiston korjaamisesta yhti-
Olle aiheutuneet kustannukset ja maksamatta olevat yhtidvastikkeet sekd ne vastike-
erét, jotka erédantyvat osakkeenomistajan maksettaviksi hallinnassaolon aikana. Yli
jadva osa on viivytyksetta tilitettdva osakkeenomistajalle. (Asunto-osakeyhtidlaki, 8
luku, 6 8)

3.5 Osakeryhman osakeluetteloon merkityn omistajan nimi ja hallintaan kohdistuva
kaytto- tai luovutusrajoitus

Kaikki osakkeet tuottavat yhtiossa yhtaldiset oikeudet, jollei tasta laista tai yhtiojarjes-
tyksestd muuta johdu (Asunto-osakeyhtidlaki, 2 luku, 1 §). ”Osakehuoneistojen luku-
maaré ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala seka yhtion osakkeiden lukuméara jaoteltuna
asuinosakehuoneistojen ja muiden osakehuoneistojen hallintaan oikeuttaviin osakkei-
siin” (Nevala, T, 40).

Osakkeen saajalla on oikeus kayttaa osakkeenomistajalle yhtidssa kuuluvia oikeuksia
vasta, kun hanet on merkitty 12 8:n 1 momentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai
huoneistotietojarjestelméstd annetussa laissa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin
(Asunto-osakeyhtidlaki, 2 luku, 2 8).

Hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisesta sille, jolla on oikeus lunastaa osake,
kirjallisesti kahden viikon kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojéarjes-
telmasta annetun lain 10 8:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisesta
sekd muut ilmoituksen tekemista varten tarvittavat tiedot. (Laki asunto-osakeyhtidlain
muuttamisesta, 1330/2018, 2, 5 §)
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Yhtion osakkeista ja niiden omistajista pidetddn Maanmittauslaitoksessa osakehuo-
neistorekisterin Kirjauksiin perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitdan: 1) kaikki
osakkeet osakeryhmittdin numerojérjestyksessd; 2) osakehuoneisto, jonka hallintaan
osakeryhma tuottaa oikeuden; 3) osakkeiden rekisterdintipaivé; 4) osakkeenomistajan
nimi ja osoite, luonnollisesta henkilostd syntymdaika sekd oikeushenkilostd koti-
paikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkilo on merkitty; 5) muualla laissa
osakeluetteloon merkittavaksi saadetyt tiedot; sekd 6) huoneiston hallintaoikeuteen
muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty osakehuoneistorekisteriin
(Asunto-osakeyhtidlaki, 2 luku, 12 8).

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada jaljennos osakeluettelosta tai sen
osasta. Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua entisid osakkeenomistajia koskeviin
osakeluettelotietoihin ja saada niisté jaljennoksia siten kuin 1 momentissa saadetaan.
Sama oikeus on sellaisella entiselld osakkeenomistajalla tai muulla, joka osoittaa oi-
keutensa sitd vaativan. Sen jalkeen, kun uuden osakkeenomistajan merkitsemisesté
osakeluetteloon on kulunut kymmenen vuotta, aiempaa omistajaa koskevia tietoja voi-
daan antaa vain tieteellista tutkimusta, yhtion historian kirjoittamista tai tilastointia
varten. (Laki asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta, 2, 15 §)

3.6 Selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri osak-
keenomistajiin

Iséannditsijantodistuksessa on mainittava yhtion nostamien lainojen mééra ja lainan
kohde siten, etté erittelyssa on selvittdva mihin laina hankkeeseen laina kohdistuu. Ta-
man liséksi on oltava maininta, voiko osakas maksaa lainan pois. Yhtion on myos il-
moitettava lainoista, jotka on pééatetty ottaa, mutta joita ei ole vield nostettu.

Tiedot on annettava isannditsijantodistuksen antamisajankohdan tietojen perusteella
(AOYA 2.3 §). "llmoituksessa otetaan huomioon lainapddomaosuuden lisdksi jo ker-
tyneet pddomavastikkeet, rahoitusylijadma ja -alijadma seka korot ja sellaiset muut lai-
nanhoitokulut, jotka osakkaan on maksettava halutessaan maksaa lainaosuutensa”.

(Nevala, T, 46)
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3.7 Osakeantivaltuutus ja valtuutus optio-oikeuksien seka osakeryhmén kuulumisesta
osakehuoneistorekisteriin

Tiedot osakeantivaltuutuksesta ja optio- tai muun erityisen oikeuden osakkeisiin tuot-
tavan oikeuden antamista koskevasta valtuutuksesta (Asuntokauppalaki, 47).
Yhtion osakkeet kuuluvat huoneistotietojarjestelmasta annetussa laissa (1328/2018)

tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin (Asunto-osakeyhtiélaki, 2 luku, 1a 8.)

Osakkeen saajalla on oikeus kayttad osakkeenomistajalle yhtiossa kuuluvia oikeuksia
vasta, kun hanet on merkitty 12 8:n 1 momentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai
huoneistotietojarjestelméstd annetussa laissa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.
(Asunto-osakeyhtidlaki, 2 luku, 2 8)

3.7.1 Osakeanti

Osakeannista paatetddn yhtiokokouksessa. Yhtiokokous voi myos paatoksellaan val-
tuuttaa hallituksen paattaméan maksullisesta osakeannista kokonaan tai joiltakin osin
(osakeantivaltuutus). Tallgin yhtiobkokouksen paatdksestd on ilmettavd annettavien
osakkeiden enimmaisméaéara. Valtuutus on voimassa vuoden yhtiokokouksen paatok-
sestd, jollei paatoksessa maarata lyhyemmasta méardajasta. Uusi osakeantivaltuutus
kumoaa aikaisemman osakeantivaltuutuksen, jollei toisin paatetd. Yhtiokokouskut-
susta seka kokousasiakirjoista, niiden ndhtavana pitdmisestd ja lahettdmisesté sadde-
t&an 6 luvun 18-22 §:ssd. (Asunto-osakeyhtidlaki, 13 luku, 2 8)

3.7.2 Optio-oikeudet

Optio-oikeuksien ja muiden 1 8:ssd tarkoitettujen oikeuksien antamisesta paatetdén
yhtiokokouksessa. Yhtiokokous voi myds paatoksellaan valtuuttaa hallituksen koko-
naan tai joiltakin osin péattdmaan optio-oikeuksien ja muiden 1 §:ssé tarkoitettujen
oikeuksien antamisesta. Tall6in yhtikokouksen paatoksesta on ilmettdva annettavien
osakkeiden enimméismaérd. Valtuutus on voimassa vuoden yhtiokokouksen paatok-
sestd, jollei paatoksessa maarata lyhyemmaésta méérdajasta. Uusi valtuutus kumoaa ai-

kaisemman valtuutuksen, jollei toisin paateta.
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Yhtiokokouksen 1 tai 2 momentissa tarkoitettu p&&tds on tehtéva 6 luvun 27 §:ssa tar-
koitetulla madraenemmistolla. Yhtiokokouskutsusta seka kokousasiakirjoista, niiden
nahtavana pitdmisesté ja lahettamisestd saddetdan 6 luvun 18-22 8:ssd. (Asunto-osa-
keyhtidlaki, 14 luku, 2 8)

Yhti6 voi antaa todistuksen optio-oikeudesta (optiotodistus), joka siséltad ehdon siitg,
ettd oikeutta voi kayttéda ainoastaan todistuksen palauttamista vastaan. Todistuksessa
on oltava osakkeiden merkinnan ehdot. Todistus on paivattavé ja paatdsvaltaisen méa-
rén hallituksen jaseni& on se allekirjoitettava. (Laki asunto-osakeyhtidlain muuttami-
sesta, 2, 10 §)

3.7.3 Osakeryhman kuuluminen osakehuoneistorekisteriin

Yhtion osakkeet kuuluvat huoneistotietojarjestelmasta annetussa laissa (1328/2018)
tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin  (Asunto-osakeyhtidlaki, 2 Iluku, la 8.)
Osakkeen saajalla on oikeus kayttaa osakkeenomistajalle yhtidssa kuuluvia oikeuksia
vasta, kun hanet on merkitty 12 8:n 1 momentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai
huoneistotietojarjestelméstd annetussa laissa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.
(Asunto-osakeyhtidlaki, 2 luku, 2 8)

3.8 Asunto-osakeyhtiota vastaan vireille pantu kanne

Jos yhtigjarjestykseen sisaltyy kohtuuttomuuteen johtava maardys, hallituksella ja
osakkeenomistajalla on oikeus nostaa yhtion kotipaikan alioikeudessa kanne yhtiojar-
jestyksen muuttamiseksi. Hallitus saa panna kanteen vireille vain, jos ehdotusta yhti6-
kokouksessa kannattaneilla osakkeenomistajilla oli yli puolet annetuista aanista.
Kanteen nostamisen edellytyksend on, etté:

1) yhtidkokous on hylannyt ehdotuksen maarayksen muuttamisesta siten, ettd kohtuut-
tomuus poistuu; taikka 2) paatosta 1 kohdassa tarkoitetusta yhtidjarjestyksen muutta-

misesta ei ole tehty tai muuttamiseen tarvittavaa osakkeenomistajan suostumusta ei ole



20

saatu kahden kuukauden kuluessa siitd, kun ehdotusta olisi pitanyt késitella yhtioko-
kouksessa. Yhtiokokouksen poytakirjaan on merkittava niiden osakkeenomistajien ni-
met, jotka danestyksessa vastustavat yhtidjarjestyksen muuttamista.

Kanne on pantava vireille kolmen kuukauden kuluessa 2 momentissa tarkoitetusta yh-
tiokokouksesta tai momentissa tarkoitetun madrdaajan paattymisesta.

Kanne on nostettava niitd osakkeenomistajia vastaan, jotka kokouksessa ovat vastus-
taneet yhtidjarjestyksen muuttamista tai eivét ole antaneet muutokseen tarvittavaa
suostumusta. Tuomioistuimen on varattava yhtidlle tilaisuus tulla kuulluksi.
Tuomioistuin voi muuttaa yhtiojarjestystd, jos yhtiojarjestyksen maarays johtaa koh-
tuuttomuuteen siten, ettéd se tuottaa osakkeenomistajalle merkittavéa etua toisten osak-
keenomistajien kustannuksella tai aiheuttaa talle huomattavaa rasitusta verrattuna toi-
siin osakkeenomistajiin. Kohtuuttomuutta arvioitaessa on otettava huomioon yhtiojar-
jestyksen koko sisélto, yhtiojarjestysta laadittaessa ja sen jalkeen vallinneet olosuhteet
sek& muut seikat. (Asunto-osakeyhtiélaki, 6 luku, 36 §)

3.9 Muun lain nojalla todistukseen merkittavat tiedot, esimerkiksi energiatodistus

Rakennusta, rakennuksen 4 8:n 1 momentissa tarkoitettua osaa tai huoneistoa taikka
niiden hallintaoikeutta myytéessa tai vuokrattaessa tulee esittelytilanteessa mahdolli-
sen ostajan tai vuokralaisen néhtévilla olla voimassa oleva rakennuksen tai sen osan
energiatodistus. Energiatodistus on annettava joko alkuperéisena tai jaljennoksena os-
tajalle tai vuokralaiselle (Laki rakennuksen energiatodistuksesta 50/2013, 2 luku, 6 8).
Energiatodistus on voimassa, kunnes se korvataan uudella energiatodistuksella, kui-
tenkin enintddn kymmenen vuotta todistuksen laatimisesta. (Laki rakennuksen ener-
giatodistuksesta, 2 luku, 8 8§)

Lain pd4sédénnosté poiketen endotetaan, ettd kutsu 38 8:ssé tarkoitetusta luovutuksesta
ja 39 8:ssa tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta paattavaan yhtiokokoukseen
olisi ilmoitettava rekisterditavéksi kaupparekisteriin. Ehdotuksen tarkoituksena on
varmistaa, ettd yhtion ja osakkeenomistajien velkojilla on mahdollisuus saada riittavén
ajoissa etukéteen tieto siitd, ettd yhtiossa on tarkoitus paattaa kiinteiston tai sen kéyt-
tooikeuden tai rakennuksen luovuttamisesta ja selvitystilasta tai purkavasta uusraken-

tamisesta. Ehdotuksen mukaan kokouskutsua koskevan rekisteri-ilmoituksen on oltava
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perilla kaupparekisterissa maaraajan kuluessa. Jo ennen kaupparekisteriin merkittavaa
yhtiokokouskutsua olisi purkavaa uusrakentamista koskevista selvityksistd mainittava
osakehuoneistosta annettavassa isannditsijantodistuksessa osakehuoneistojen pinta-
alan mittaustavasta ja isannoitsijantodistuksesta annetun valtioneuvoston asetuksen 5
8:n 11 kohdan perusteella. Mainitun asetuksen kohdan nojalla purkavan lisarakenta-
misen suunnittelu kavisi isannditsijantodistuksesta ilmi viimeistadn yhtion hankkiman
ensimmadisen esiselvityksen perusteella, jos yhtid on ryhtynyt jatkotoimiin hankkeen
edistamiseksi. Hallituksen ehdotuksesta ja suunnitelmasta 39 §:n mukaiseksi purkavan
uusrakentamisen péaatokseksi olisi mainittava isannoitsijantodistuksessa asetuksen 5
8:n 12 kohdan perusteella. (HE 210/2018vp)

3.10 Tietosuoja-asetus taloyhtitssa

”Henkilttietojen késittely taloyhtiossa edellyttédd aina EU:n yleisen tietosuoja-asetuk-
sen (2016/679) mukaista laillista késittelyperustetta. Tietojen késittelyn on oltava lain-
mukaista, kohtuullista ja l1&apinédkyvaa”. (Tietosuojavaltuutetun toimiston www-sivut
viitattu 4.5.2020) Kun henkil6 on rekisterdity taloyhtion asukkaaksi ja on osallisena
sopimuksessa, hdnen henkilttietojaan voidaan kéasitella sopimuksen taytantoonpane-
miseksi. Jos asukkaalla on oikeus taloyhtion parkkipaikkaan, niin hanen henkilétieto-
jaan voidaan kasitella, kun noudatetaan sopimusta parkkipaikan oikeudesta. Sopimuk-
sen sisalto ja tavoite pitdd méaaritella tarkasti. Sopimuksen perusteella arvioidaan hen-
kilotietojen kasittelyn tarve. (Tietosuojavaltuutetun toimiston www-sivut viitattu
4.5.2020) Taloyhtiossa voidaan késitella henkil6tietoja. Tietojen kasittelyyn pitaa olla
lakis&ateinen velvoite. Asunto-osakeyhtidlaissa on madritelty yhtidjarjestyksen ja osa-
kasluettelon siséltdmista tiedoista. “Hallituksen on yll&pidettava yhtion osakkeista
osakeluetteloa, johon merkitadn kaikki osakkeet osakeryhmittdin numerojérjestyk-
sessd, osakehuoneisto, jonka hallintaan kukin osakeryhma tuottaa oikeuden, osakekir-
jojen antamispaivé, osakkeenomistajan yksilointi- ja yhteystiedot, muualla laissa osa-
keluetteloon merkittdvaksi saadetyt tiedot sekd huoneiston hallintaoikeuteen muun
lain nojalla kohdistuva rajoitus, jos sen merkitsemistd erikseen vaaditaan”. (Tietosuo-

javaltuutetun toimiston www-sivut viitattu 4.5.2020) Osakasluetteloon on mahdollista



22

tutustua ja osakasluettelon tilaamisesta on maksattava korvaus yhtidlle. Asunto-osa-
keyhtidlaissa sdédetdan osakasluettelon ja remonttirekisterin pidosta, eli ndma ovat la-
Kiperusteisia henkilorekistereitd. IIman asukasluetteloa ei taloyhtio pystyisi pitdmaan
Kirjaa asumispalveluiden jarjestamisesta. (Tietosuojavaltuutetun toimiston www-si-
vut viitattu 4.5.2020)

3.11 Huoneistotietojarjestelma

Huoneistotietojarjestelman tarkoitus on koota tietoa taloyhtion asiakirjoista. Huoneis-
totietojérjestelméan viedaédn tietoa osakehuoneistojen omistuksista ja panttauksista.
Sen tarkoitus on helpottaa isanndinnin, kiinteistovéalityksen ja pankkien seka julkishal-
linnon ty6td. Huoneistotietojarjestelman myota myos kansalaisten tiedonsaantimah-
dollisuudet paranevat, kun tieto on viranomaisen hallinnassa.

”Lait huoneistotietojarjestelméasta ja huoneistotietojarjestelméé koskevan lainsdédan-
ndn voimaanpanosta tulivat voimaan 1.1.2019. Samassa yhteydessd muutettiin myos
muita lakeja, joista tarkeimpid ovat asunto-osakeyhtiolaki ja asuntokauppalaki” (Huo-
neistotietojarjestelméan www-sivut, viitattu 6.5.2020). Huoneistotietojarjestelmén
kayttoonotto tehddén kahdessa vaiheessa, jos taloyhtion on perustettu ennen vuotta
2019. Ensimmaisessa vaiheessa taloyhtio siirtdd osakasluettelot huoneistotietojérjes-
telmaén ja tamén jalkeen osakkeenomistajat hakevat Maanmittauslaitokselta omistuk-

sen rekisterointid. (Huoneistotietojarjestelman www-sivut, viitattu 6.5.2020)

4 MINKALAISELLA UUDELLA TIEDOLLA ISANNOITSIJANTO-
DISTUSTA VOIDAAN RIKASTAA?

Opinndytetyon aineistoa keratddn haastatteluilla. Aloitan haastattelemalla kiinteisto-
alan lakiasiantuntijaa, jolta selvitdn nykyisen lainsdddannon nakokulmasta, pitéisiko
asunto-osakeyhtiolakiin tehda muutoksia, jotta isannoitsijantodistuksen sisaltéa voi-
daan rikastaa. Seuraavaksi on vuorossa isanndinnin kehityspéallikon haastattelu.
Haastatteluiden tarkoituksena on Kartoittaa isannditsijantodistuksen nykytilaa. Olen
valinnut ndma haastateltavat, koska heill& on usean vuoden kokemus asunto-osakeyh-

tidistd, isdnndinnistd ja molemmat haastateltavat haluavat kehittdd isanndintialaa.
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Haastattelut toteutan puhelinhaastatteluina ja avoimin kysymyksin. Vastaukset olen
kirjoittanut haastattelun aikana ja olen analysoinut ne kehittamisen nakékulmasta seka

tulevaisuutta silmalla pitéen.

Joulukuussa 2018 Suomessa tehtiin ensimmainen sdhkdinen asuntokauppa. Kyseessa
oli uudiskohde, jonka arvioitu valmistuminen on vuoden 2022 aikana. Kyseinen
kauppa oli tiettavasti jopa maailman mittapuulla ensimmaisia néin pitkalle vietyja.
Asuntokauppa tunnetaan kankeana ja yleensd monimutkaisena seka paperisena kau-
pankayntind. Ostaja sek& myyja asioivat yhté aikaa pankissa ja allekirjoittavat fyysisia
papereita. Ostaja, joka on asuntokaupan yhteydessd nostanut itselleen asuntolainan,
nakee osakekirjat vilaukselta ja saa naistd mahdollisesti kopiot. Pankki vie osakekirjat
holviin, jonne ne jaavat odottamaan, ettd ostaja on maksanut lainansa. Kaupankéaynti
ja prosessit eivit kuvaa vuoden 2020 tapaa asioida. ”Kun asuntokauppa siirtyy digi-
taaliseksi, kuluttajien, vélittdjien sekd pankkien tarpeet muuttuvat” (Sallmén 2019).

Asunto-osakeyhtiolaki madrittelee ainoastaan isannditsijantodistuksen minimisisal-

16n.

Ensimmaisessé haastattelussa halusin selvittdd, onko isénnoitsijantodistuksessa oleva
tieto riittdva. Kiinteistojuridiikan asiantuntija Tommi Leppénen toteaa haastattelussa,
etta isdnnoitsijantodistuksessa oleva tieto on riittava. Kiinteistovélittajan tehtava on
avata isanndgitsijantodistuksen tarvittava tieto. Vaikka tieto on tarvittavalla tasolla, niin
tiedon tulkitsijalla voi olla haasteita 10yt44 todistuksesta tarvittava tieto ja ymmartaa,
mihin sitd kdytetdan”.

Osa asuntokaupasta toteutetaan ilman kiinteistovélittajaa, ja talléin ostajalle jaa suuri
vastuu tulkita isdnnditsijantodistusta oikein. Toisessa haastattelussa halusin selvittaa,
kehitetdankd isdnnoitsijantodistusta talla hetkelld aktiivisesti. Isdénndinnin kehityspéal-
likkd Henrik Tuhkanen toteaa harvan isdnndintiyrityksen “tuunaavan” isdnnditsijén-

todistusta.
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4.1 Isénnditsijantodistus digitalisaation pyorteessa

Viranomaisen hallinnassa oleva huoneistotietojérjestelmé tulee muuttamaan iséannoit-
sijantodistusta ensimmaisend. Vuoden 2019 alussa tuli voimaan laki huoneistotietojar-
jestelmésté. Huoneistotietojarjestelmaan tullaan viemaan noin 1,5 miljoonan osake-
huoneiston tiedot. Huoneistotietojérjestelmé on tulevaisuudessa tietopankki taloyhti-
Oiden tiedoista, ja sen tarkoituksena on tarjota tietoa melkeinpa jokaisen ulottuville,

joten on syyta pohtia vieldkin tarkemmin isannéitsijantodistuksen roolia.

Pohtiessani isannditsijantodistuksen tulevaisuutta, néen tiedonsiirron toimivan seuraa-
valla tavalla: Asunto-osakkeen omistajalla on tarve saada iséannditsijantodistus. Héan
saa taloyhtion perustiedon huoneistotietojarjestelmastda, mutta tarvitsee vield asunto-
kohtaisen lainaosuuslaskelman. Huoneistotietojarjestelmasta l&htee palvelupyynt6
isdnnointiyritykseen, jossa isdnnaitsija tarkistaa lainaosuuslaskelman ja lahettad tiedon
huoneistotietojarjestelmaén. Kun palvelupyynt66n on vastattu, isanndintiyritykselle ti-
litetd&n transaktiopohjainen maksu tapahtumasta. Isannéitsijan ty6 lainaosuuslaskel-

man tekemisessa ei todennakadisestd véhentyisi lainkaan.

Onko digitalisaatio tai huoneistotietojarjestelma ponnahduslauta isannéitsijantodis-
tuksen muutokseen? Ensimmaisessa haastattelussa selvitin, mikd tdman muutoksen
aloittaisi. Tommi Leppénen toteaa seuraavasti: isdnnoitsijantodistuksen tarvetta tulee
muuttamaan se, miten asuntokauppa muuttuu. Mika tulee olemaan valittajan rooli
tassa yhtalossa? Isannditsijantodistuksesta voi tulla enemman asiakasystavéllisempi,
kun vélittajan tiedonvastuu muuttuu. Jos Kiinteistdvalittajien rooli muuttuu, niin isén-
noitsijantodistuksen ja huoneistotietojarjestelmassé olevan rekisterin tieto tulee muo-
toutumaan ja rakentumaan eri lailla. Kun tulevaisuus tuo jarjestelman, joka ottaa suo-
raan tiedon huoneistotietojarjestelmastd ja vie tiedon suoraan asuntokaupan jarjestel-
mé&aén, tulee tarve muuttumaan ja asuntokauppa ajautuu murrokseen. Kun jarjestelmé
hakee ja kokoaa tiedon ostajalle ja myyjélle, niin vélittdjan ja isannoitsijantodistuksen
tarkoitus muuttuu. Talla hetkella vélittajé saa toimeksiannon ja lahtee hakemaan tietoa
isannoitsijaltd. Tama malli tulee muuttumaan tulevaisuudessa”. Mikali asuntokauppa
tulee muuttumaan lahivuosia ja asuntojen myyjat jattavat kiinteistovalittajat pois,
mistd tulemme saamaan sen asiantuntijatiedon, mika kiinteistovalittajilla on? Asunto-

osakkeen ostaja haluaa mahdollisimman paljon tietoa asuntokaupan tueksi. Toisessa
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haastattelussa selvitin mité asiantuntijatiedolle k&y, jos kiinteistovéalitt4ja jatetdan yh-
talosta pois. Tuhkanen toteaa haastattelussa, ettd ”asuntokaupassa ollaan piheja mak-
samaan lisatiedoista ja jopa valittajan asiantuntijuudesta. Ostajalla on tiedonnalkaa ja
han voisi olla se, joka tiedosta olisi valmis maksamaan”. Selvéi siis on, ettd tictoa
halutaan, mutta kuka on oikea taho tuottamaan tiedon ja mill4 kustannuksilla? Haas-
tattelussa Henrik Tuhkanen toteaa, ettd “tulevaisuudessa isdnnditsijantodistus tulee
olemaan verkkopohjainen dokumentti. Nykyinen pdf-dokumentti tulee vaihtumaan
monipuoliseen data-alustaan, jonka luonnollinen yll&pitdja on viranomainen. Viran-
omainen ottaa vastuun siit tiedosta, jonka isannditsija on kasitellyt. Viranomaisen jar-
jestelmésté voitaisiin tilata kaikki tieto, mutta kuka tdmén kaiken tiedon tuottaa?”” Ta-
han mahdollisuuteen isdnndintiyritys voisi tarttua ja luoda sen tiedon, josta osakkaat

olisivat valmiita maksamaan ja jota voitaisiin hyodyntaa esimerkiksi asuntokaupassa.

4.2 Suunnitelmallisuutta taloyhtion korjaushankkeisiin

Isannditsijdntodistuksen yksi tdrkeimmisté liitteistd on “hallituksen nikemys tulevan
viiden vuoden korjauksista”, jolla tarkoitetaan asunto-osakeyhtion pitkan tahtaimen
suunnitelmaa korjaushankkeisiin eli PTS:a. Osassa taloyhtiosta ulkopuolinen taho on
tehnyt selvityksen siitd, mitd korjaustarpeita taloyhtiéssa on. Monissa taloyhtidssa
naméa ovat kuitenkin maallikkohallituksien tekemid, eli henkil6iden, joilla ei ole ra-
kennusalan koulutusta tai ammattitaitoa tehda kattavaa selvitysta. PTS on asuntokau-
pan ja asumisen kannalta yksi tarkeimmisté tiedoista, jonka taloyhtio voi osakkailleen

antaa.

Vaasan hovioikeus on antanut tuomion 6.6.2019 nro. 208 vahingonkorvauksessa, jossa
asunto-osakeyhtié on menetellyt huolimattomasti isdnnoitsijantodistuksen ja sen kor-
jausselvityksen osalta. Asunto-osakeyhtio ei ole pystynyt perustelemaan kunnossapi-
totarvetta koskevaa nakemystdan. Tapauksessa on osakkaalle sattunut vesivahinko,
kun putkien kuntoa ei ole selvitetty, vaikka huonokuntoisuuteen viittaavia ongelmia
oli ilmennyt. Asunto-osakeyhtion edustajat ovat tahallaan tai ainakin huolimattomuu-

dellaan aiheuttaneet vahingon. Hovioikeuden perustelut p4éasian osalta ovat selkeat.
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Isannoitsijantodistuksen virheellisyys tai puute voi perustaa asunto-osakeyhtidlle va-
hingonkorvausvelvollisuuden. Asetuksen 5 8:n 9 kohdan mukaan isénnoitsijantodis-
tuksessa on merkittava asunto-osakeyhtionlain 6 luvun 3 8:n 2 momentin 2 kohdassa
tarkoitettu selvitys yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapidosta (VaaHo S 18-
730). Tassa tapauksessa isdnnoitsijantodistuksen liitteend on otsikon “hallituksen né-
kemys vuosien 2014-2018 korjauksista” alla todettu muun ohessa, ettd putkiremontti

ei ole talla hetkella ajankohtainen.

PTS-dokumentti on syytd tehd& huolella, ja jokaisen taloyhtion hallituksen pitéisi ym-
martad tdman tarkeys. Isédnnditsija ja hallitus kdyvéat pitk&n tahtaimen suunnitelmia
l&pi, mutta tdssa asiassa isannditsijan osaamista on hyotya.

Taloyhtidille on tullut ongelmia korjaushankkeiden rahoituksessa. Yksi syy tahén ovat
taloyhtion pitkaan lykéatyt korjaushankkeet. Usein puhutaan, ettd taloyhtio on hyva sil-
loin, kun silld on pienet vastikkeet eik& rahoituslainaa. Kun puhutaan viel& 1960-lu-
vulla rakennetusta kerrostalosta, niin yhtalé on valmis. Tutkimuksen mukaan taloyh-
tiét viivyttelevat remonttien aloittamista liian pitkaan. Isannéintiliiton 2020 Putkire-
monttibarometrissa todettiin, ettd lahes 70% taloyhti6iden putkiremonttien suunnitte-
lusta aloitetaan vasta sitten, kun putket jo vuotavat. (Isanndintiliiton putkiremonttiba-
rometri 2020) Jos hanketta paatetddn lykatd, osakkailla pitad olla kasitys siitd, mitka
sen vaikutukset ovat esimerkiksi yhtion talouteen ja rakennusten kuntoon. Paatoksen
pitéisi siis pohjautua tietoon eika tunteeseen. (Yrttimaa, 2020)

Yhdessa ammattilaisen kanssa pystytaan tekeméaan pitkan tahtdimen suunnitelma kor-
jaustarpeesta. Isannditsija voisi tehda PTS-suunnitelman pohjalta taloyhtiélle myos ra-
hoituksen pitkan tahtdimen suunnitelman. Todellinen lisdarvo syntyy, kun voidaan to-
deta, ettd seuraavan viiden tai viidentoista vuoden aikana taloyhtion tarvitsee toteuttaa
nama korjaushankkeet, ja taloyhti6 rahoittaa ndma hankkeet tdamén suunnitelman poh-

jalta.

4.3 Strategia osana taloyhtion kehitysté

Haastatteluissa halusin selvittdd, ajatellaanko taloyhtiétd brandind taloyhtion asuk-
kaille, tai voisiko taloyhtiolla olla oma taloyhtidstrategia. Toisessa haastattelussa asu-

misen kehityspaallikkd Tuhkanen kommentoi, ettd “Taloyhtion brandi on muutakin
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kuin hyvin suunniteltu pitk&n aikavélin korjaussuunnitelma. Talla hetkelld taloyhtion
brandin tuo esille kiinteistovalittdja, ja mikali asuntokauppa muuttuu, tdma arvokas

tieto j44 saamatta”.

Mita isdnnoitsijantodistuksessa voidaan kehittdé niin, ettd se toisi esille myos arkea
taloyhtiossad? YhteisOllisuus, naapurit ja turvallisuuden tunne ovat mielestani asumi-
sessa keskeisié asioita. Mikéli en tulisi toimeen naapureiden kanssa, olisin yksin talo-
yhtion taloissa tai tuntisin turvattomuutta, muuttaisin varmasti pois. Miten isannagitsi-
jantodistus voisi tuoda esille, ettd tassé taloyhtiossa on hyva asua? Tiedan, ettd Helsin-
gin keskustassa on taloyhtigitd, joita arvostetaan sijainnin, arkkitehtuurin tai brandin
nakokulmasta seka esimerkiksi taiteilijatalo, jossa kaikki asukkaat ovat taiteilijoita.
Kuka tdmén taloyhtién brandin voisi rakentaa? Pelkastaan isédnnoitsija ei voi lahtea
rakentamaan taloyhtion brandié yksin. Tama kehittdminen vaatii tahtotilaa myos talo-
yhtioltd. Asuminen on muuttumassa, ja nyt olisi oikea hetki ldhted viemaan ajatusta
myaos taloyhtidihin. Mikéli kyseessa olisi vaikka ekotaloyhtid, ja timan toimintasuun-
nitelma sekd asukaskysely olisivat isannoitsijantodistuksen liitteend, niin mité ne ker-
toisivat itse taloyhtiosta? Varmasti sen, ettd taloyhtiossa tehdaén ekologisia valintoja
ja taloyhtion osakkaat seisovat tavoitteidensa takana. Toimintasuunnitelmassa olisi
kerrottu, mita taloyhtid on tehnyt ja on tekemaéssé ekologisuuden eteen. Mikéli arvot

kohtaisivat, niin taloyhtion arvostus varmasti kasvaisi.

Jokaisella osakeyhti6lla on strategia, joka ohjaa yhtion toimintaa. Miksi taloyhtiolla ei
ole strategiaa apuna sen toiminnassa? Voitaisiin puhua taloyhtitstrategista, joka ohjaa
pitkan aikavéalin korjaussuunnitelmia, pitkén aikavalin taloussuunnitelmia seka talo-
yhtion tahtotilaa. Kun olemme isannéitsijantodistuksesta nahneet talouden ja korjaus-
historian olevan kunnossa, niin seuraavaksi pohdimme, minkalaisia ihmisia taalla
asuu. Asukaskysely on hyva tyokalu selvittdd, mitd osakkaat tahtovat taloyhtiossa.
Osakkaat eivat valttamétta halua kertoa ndkemyksidan yhtiokokouksessa, tai he eivét
edes kay siell4. Useimpien taloyhtididen haaste on saada asukkaita yhtiokokoukseen,
mikali sielld ei tehd& suuria paatoksid. Asukaskysely on taloyhtion hallitukselle hyva
vaihtoehto saada tietoon osakkeiden ajatuksia ja tahtotilaa. Asukaskyselyll& voidaan
tuottaa arvosta tietoa taloyhtidlle ja parantaa asukasviihtyvyyttd. Kyselyn ei tarvitse
olla monimutkainen, vaan selked, johon osakkaan on helppo vastata. Esimerkiksi: tun-

netko olosi turvalliseksi? Mikéli osakkaat tuntevat, ettd olo ei ole taysin turvallinen,
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niin voidaan pohtia vaikka lisavalaistuksen hankkimista pihalle. Kun kysymykset eivat
yksiloi osakkaita tai asukkaita, niitd voidaan myos analysoida ja vastauksia lisaté isan-
nditsijantodistukseen. Tietosuoja-asetus ei puutu tietoihin, joista vastaajaa ei pysty yk-

siléimaan.

4.4 Taloyhtion tiedon tulkinta helpottuu yksinkertaistamalla

Isénnditsijantodistus sisaltaa useita liitteitd. Miten olemassa olevaa tietoa voitaisiin ke-
hitt&a niin, etta sitd olisi helpompi tulkita? Tilinpaatds on yksi isannoitsijantodistuksen
liitteistd. Lukemalla tilinp&atosta selvida taloyhtion taloudellinen tila eli tulot ja menot.
Tassa on hyva esimerkki siitd, miten yhdesta liitteesta voitaisiin kehittdd helpommin
ymmarrettava. Asunto-osakeyhtidossa asuu monen ikéisia asukkaita. Valtio ja kunnat
kannustavat ikdihmisia asumaan pidempéaéan kotona. Tdma on varmasti myos heidan

oma tahtonsa.

Lahdetdan tarkastelemaan tilinpaatoksen kehittamisté ja tulkinnan helpottamista ikaih-
misen nakokulmasta. Tekstimuodossa ei ole jarkevaa selittdd jokaista kohtaa lukijalle,
mutta entd jos tarkeimmat asiat esitettaisiin kaavioilla tai kuvilla? Kun oleellinen tieto
muutetaan visuaaliseen muotoon, lukijan on helppo havainnoida kuvan merkitysta.
Vield helpommaksi havainnointi muuttuu lisdédmalla kuvaan yksinkertaiset vérit pu-
nainen, joka kuvaa negatiivista, ja vihred, joka kuvaa positiivista. Nopealla vilkaisulla
voidaan nahda, onko taloyhtitn talous punaisella vai vihreélld. Kuvia ei varmaan sovi
tilinp&atokseen lisatd, mutta hyvéna lisdpalveluna voisi olla ohje tilinpaatoksen tulkit-
semiseen. Ohjeissa olisi kaytetty visuaalisia elementtejd, ja jokainen osakas voisi tilata

tdman asiakirjan itselleen.

4.4.1 Vaikuttaako tietosuoja-asetus isannoitsijantodistuksen rikastamiseen, jos ky-
seessa on osakasta tai asukasta koskeva tieto?

Tietosuoja-asetus velvoittaa myos taloyhtioitd noudattamaan tietosuoja-asetusta hen-
kilotiedon kasittelyssd. Taloyhtiossé kasitelladn monenlaista tietoa, joka liittyy taloyh-

tion osakkaisiin tai asukkaisiin. Osakasluettelosta ja remonttirekisterista saddetaan
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asunto-osakeyhtiolaissa, jolloin ne ovat lakiperusteisia henkil6rekistereitd. Taman li-
séksi isannoitsija pitéa rekisteria mm. saunavuoroista ja autopaikoista. Nama tiedot
voivat olla ndhtavilld ilmoitustaululla tai muussa asukkaille ndkyvassa paikassa. Tie-
tosuojavaltuutetun toimisto kehottaa nayttdaméan tiedot varauksista ilman nimed, eli
esimerkiksi merkinnalld varattu”.

Haastatteluissa halusin selvittda, minkalaisia vaikutuksia tietosuoja-asetuksella on
isannoitsijantodistuksen kehittdmiseen. Tommi Leppénen toteaa haastattelussa seuraa-
vasti: “Tietosuoja-asetus voi mahdollisesti luoda epdvarmuutta tietojen lahettamiseen,
antamiseen ja hyodyntdmiseen. Isdnnditsijantodistuksen toimittamista sé&antelee
asunto-osakeyhtiolaki, ja sen suhteen toimittamisen pitéa olla tietoturvallista. Tassa
asiassa asetus jaa toiseksi, koska asetus on suoraan velvoittava EU:n jasenvaltioille.
Tietosuoja-asetuksen yhteydessa tehtiin paljon ty6td, jotta saatiin selville asetuksen
velvoittava vaikutus lainsdddanngssé. Tassa yhteydessa ei tehty muutoksia asunto-osa-
keyhtidlakiin eiké asetukseen. Isannditsijantodistuksen funktio on antaa tarvittava
tieto, ja siind ei ole karsimisen varaa”.

Mikali isdnnditsijantodistukseen halutaan lisaté tietoa taloyhtion asukkaiden arjesta.
Tieto pitdisi esittad niin, ettd luonnollista henkil6& ei voida tunnistaa suorasti tai epa-
suorasti. Esimerkiksi huoneiston vedenkulutus pystytdan asukasluetteloa hyddynta-
malla kohdentamaan tiettyihin henkildihin. Talla tavalla voidaan laskuttaa huoneisto-
kohtainen vedenkulutus, mutta tietoa ei voida hyddyntaa yksilotasolla isénnditsijanto-
distuksen kehittdmisessa.

Mikali puhuttaisiin ekotaloyhtiosté, niin isdnnditsijantodistuksessa liitteend olevassa
strategiassa voisi olla maininta, etté taloyhtit kuluttaa vettd 30 % vahemman kuin kes-
kimaarainen taloyhtid. Huoneistoissa on sdddetty vedentulon voimakkuutta niin, etta
pystytdan saamaan saastod veden kulutuksessa. Néin tietoa ei yksiléida luonnolliseen

henkiloon, eika yhden huoneiston tarkkaa kulutusta voida osoittaa.

5 JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksen aikana kasitykseni isannoitsijantodistuksen uudistamisesta tuli vahvem-

maksi. Asunto-osakeyhtidlaki maaraa isannoitsijantodistukselle minimitason, ja tdméa
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taso on ollut riittdva. Téhan johtopé&&atokseen pééstiin my0s haastatteluiden kautta.
Keskustellessani asiantuntijoiden kanssa palasimme useasti siihen, kuka tamé& uudis-
tuksen tekee ja milla rahalla. Onko isannéintiyritys oikea taho tekeméén tdman, vai
tuleeko tulevaisuudessa tieto olemaan jollakin kolmannella osapuolella?

Tutkimuksessa huomasin isénnoitsijalla olevan valtavasti sellaista tietoa asunto-osa-
keyhtiosta, jota varmasti itse asunto-osakeyhtitssa ei valttamaétta tiedosteta. Tutkimuk-
sessa selvitin mahdollisuutta kehittda jo olemassa olevaa tietoa, ja pohdin myos taysin
uudenlaisen tiedon lisd&dmista. Olemassa olevan tiedon kehittdminen olisi pienella vai-
vannaodlla hyvinkin helppoa. Téssé tarkoitan asioiden esittamista visuaalisesti kuvan-
tamalla. Kuvantamalla helpotetaan asian ymmartamistd, ja néin isénnoitsija pystyy

tyydyttaméaan asiakkaidensa tarpeet monipuolisemmin.

Tutkimuksessa huomattiin myos, etté isdnnoitsijantodistus liittyy hyvin vahvasti asun-
tokauppaan. Kun asuntokauppa digitalisoituu vauhdilla, nykyinen isdnnoitsijantodis-
tus tulee jaamaan jalkoihin. Huoneistotietojarjestelmaa kehitetddn vahvasti siihen
suuntaan, etta taloyhti6tieto on helposti saatavilla. Siirtymaajan jalkeen valtion hallin-
nassa on se tieto, mitd kiinteistovalittaja, asunnon myyja seka ostaja tarvitsevat. Us-
kon, ettd isdnnditsijantodistuksen muoto tulee muuttumaan digitaaliseksi tiedoksi ja
pdf-dokumentti jaa historiaan. Selvaa on, etta varsinkin asunnon ostajat haluavat par-
haan ja kattavimman tietopaketin ennen paatdsta ostaa asunto-osakkeita. Miten isén-
nditsija voisi vastata ostajan tarpeisiin, ennen kuin potentiaalinen ostaja on isdnnoitsi-
jaan yhteydesséa puhelimitse tai sahkopostilla? Jos asunto-osakeyhtiolld olisi taloyh-
tidstrategia ja tuoreimmat asukaskyselyn tulokset, voisi isanngitsija pyytéa ostajaa ti-
laamaan ndma isannointiyritykselta. Uskon, ettd talla tiedolla olisi ostajansa. Tadman-
kaltaisen tiedon tuottaminen vaatisi mukaan myds taloyhtion hallituksen ja koko talo-
yhtion osakkaat. Yksin isdnnditsija ei tahén pysty, mutta hyvilla perusteluilla asunto-
osakeyhtio lahtisi tdhan varmasti mukaan.

Opinndytetyoni tavoite oli 16ytaa keinoja kehittdd isdnnditsijantodistusta. Tutkimuk-
sen aikana ldysin tietoa, jota voidaan hyodynt&a isdnnditsijantodistuksen kehittami-
sessé. Haastatteluihin valitsemieni asiantuntijoiden vastaukset tukivat mielestani opin-
néytetyoni ongelmaa, ja auttoivat 16ytdmaan vastauksia. Minusta vield jokin jai kui-

tenkin puuttumaan. Opinnéytetydssa olen tarkastellut asunto-osakeyhtiélainsaadantog,
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pohtinut olemassa olevan tiedon hyédyntamistd, miettinyt mitd uutta tietoa isdnnoitsi-
jantodistukseen voidaan kehittdd ja miten asuntokauppa vaikuttaa isanngitsijantodis-
tukseen, sekd tutkinut tietosuoja-asetuksen merkitystd tahan kokonaisuuteen. Olen
huomannut, ettd nykyiselladn tieto liittyy seiniin, kattoon ja ndiden tulevaisuuteen.
Asunto-osakeyhtion suurimmat paatokset ovat aina seinien ja kattojen korjaamista. Pi-
taisiko pohtia asunto-osakeyhtion pehmeita arvoja? Niité asioita, joita kohtaamme pai-
vittain. Asioita, jotka ovat merkityksellisié tuolla seinien ja kattojen sisélla. En tarkoita
pelkéstdén naapureita ja yhteisollisyyttd, vaan koko asunto-osakeyhtion arjen ja ela-

man helpottamista.
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LIITE1

HAASTATTELUT

Kiinteistéjuridiikan asiantuntija Tommi Leppasen haastattelu 21.4.2020

1. Pidatko lainsd&ddannon nakokulmasta isannoitsijantodistusta tarpeeksi laajana
antamaan tarvittava tieto asunto-osakeyhtion tilasta?

2. Onko tietosuoja-asetus aiheuttanut ongelmia tai haasteita isannditsijantodis-
tuksen tekemiseen tai voiko silla olla merkitysté tulevaisuudessa, jos vaikka
asukaskyselyn tuloksia lisgtaan todistukseen?

3. Asunto-osakeyhtio lakia tullaan péivittamaan lahivuosina 2020-luvun alku-
puolella. Onko sinusta tarvetta tehdd muutoksia, jotka koskisivat isanngitsijan-
todistusta? Esimerkiksi maininta etdyhtiokokouksista?

4. Isannoitsijantodistuksella on aina hinta. Miten néet isannditsijantodistuksen
tarpeen, kun osa todistuksen tiedoista (muuttumaton tieto) I6ytyy huoneisto-

tieto jarjestelméasta?

Asumisen asiantuntija Henrik Tuhkasen haastattelu 4.5.2020

1. Palveleeko nykyinen isannditsijantodistus muuttuvia asumisen tarpeita?

2. Onko havaittu, ettd osakkaat tai tulevat osakkaat olisivat valmiita maksamaan rikas-
tetusta isannoitsijantodistuksesta enemman?

3. Asumiseen on tullut monia erilaisia palveluita ja tuotteita. Pitdisiko isdnnditsijanto-
distuksessa olla maininta mm. asukaskyselystd, taloyhtitstrategiasta tai etédyhtioko-
kouksen mahdollisuudesta?

4. Miten parantaisit isdnnoitsijantodistusta?



