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1 JOHDANTO

Tutkimus tehdadn Vaasan ammattikorkeakoulun liiketalouden koulutusohjelman
oikeushallinnon suuntautumisen opinndytetyona. Ammattiharjoittelussani ja myo-
hemmin tydsséani myyntisihteerind kiinteistovalitysalan-yrityksessé tydnkuvaani
on kuulunut muun muassa asunnon myyntia varten tarvittavien asiakirjojen hank-
kiminen. Tutkimuksen aiheena on Kkartoittaa, mitd asiakirjoja asunnon myyntié
varten tarvitaan ja miten erityisesti yksi suhteellisen uusi asiakirja, energiatodis-
tus, on vaikuttanut asunnon ostajien ostopaatokseen. Tutkimuksen teoriaosa pe-
rustuu lainsaddantoon sekéd ajankohtaiseen kirjallisuuteen. Tutkimuksen empiiri-
nen osio koostuu kyselytutkimuksen toteutuksen selventdmisesta ja tutkimustu-

loksista.

Teoriaosassa kasitelladn perusasioita Kiinteistostd ja asunto-osakkeesta, ennen
kuin ldhden kaymé&an lapi niiden myynti& varten tarvittavia asiakirjoja. Tydssa
selvennetddn myos, kuka saa myyda asunto-osakkeen tai kiinteiston ja muun mu-
assa sitd miten avioliitto tai yhteisomistus vaikuttaa asunnon myyntiin. Teoriaosan
tarkoituksena on selventaa lukijalle kattavasti ja selkeésti, mitd asiakirjoja asun-

non myyntid varten tulee hankkia ja minkalaista tietoa jokainen asiakirja siséltaa.

Kyselytutkimus tehd&an liittyen energiatodistukseen, koska energiatodistus on
suhteellisen uusi asiakirja, sitd on vaadittu asunto-osakkeen myynnin yhteydessa
vuodesta 2009 lahtien. Haluan selvittdd kuinka energiatodistus on vaikuttanut
asunnon ostajien ostopaatokseen. Kyselyssa kartoitetaan my0s tietoja siitd, mitka
asiat vaikuttavat asunnon ostopéatokseen yleensa.



2  MYYJAN SELONOTTOVELVOLLISUUS

Laissa ei méaaritelld, mita asiakirjoja asunnon myyntia varten on esimerkiksi vali-
tysliikkeen selonottovelvollisuuden perusteella hankittava. Asuntomarkkinoin-
tiasetus méarittdd esittelytilanteessa tarvittavat paperit, ja valityslaki puolestaan
kertoo, mitd asiakirjoja ostajalle on ostoneuvotteluvaiheessa asuntomarkkinoin-
tiasetuksessa lueteltujen papereiden liséksi esitettavd. Ndiden saédnndsten ja hyvan
valitystavan perusteella on muodostunut kédytantd, jonka mukaan vélitysliikkeen
on hankittava tietyt asiakirjat. Ellei jokaista asiakirjaa ole mahdollista saada tai
asiakirja on puutteellinen, tulee asiasta ilmoittaa seka toimeksiantajalle etta osta-
jaehdokkaille. (Nevala, Palo, Siren & Haulos 2010, 66)

2.1 Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
130/2001

Kun kuluttajille annetaan tilaisuus tutustua asuntoon, ndhtdvana on oltava esite
asunnosta. Esittelyssd on oltava ndhtavilla my6s rakennuksen energiatodistus.
Asetuksen 6 §:n mukaan myytavad asuntoa koskevassa esitteessd on mainittava

ainakin:

1. asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka raken-

tamaton maa-alue;

2. onko myytévéana kiinteistd, kiinteiston maardosa tai madraala, vuokramaalla
oleva rakennus, asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osuudet, osaomis-

tusasunto vai asumisoikeusasunto;

3. miten asunto vapautuu ostajan kayttoon tai mika on asunnon arvioitu valmistu-

misaika;

4. asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi saada siita lisatietoja,
jollei ndiden mainitsemista voida asunnon sijainti huomioon ottaen pitaa tarpeet-

tomana;



5. keskeiset liikenneyhteydet ja alueen palvelut, jollei ndiden mainitsemisesta

asunnon sijainti huomioon ottaen voida pité4 tarpeettomana;

6. 2 8:n 2 momentissa mainitut hintatiedot ja suunnitteilla tai rakenteilla olevan

asunnon maksuaikataulu;
7. markkinoinnista vastaavan elinkeinoharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Kiinteist6d tai sen osaa taikka vuokramaalla olevaa rakennusta myytdessa esit-

teessa on edelld mainittujen 6 8:ssé& saddettyjen tietojen lisaksi mainittava:
1. maa-alueesta

a. sijaintikunta sekd kaupunginosa tai kylda, kiinteistoétunnus ja l&hiosoite;
b. pinta-ala;

c. rakennusoikeus;

d. alueella sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat;

e. alueen kayttoa tai luovutusta koskevat rajoitukset seka vuokramaasta vuok-
ranantaja, jaljelld oleva vuokra-aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden siirtoa

koskevat rajoitukset;

f. kiinnitykset, ostajan maksettaviksi tulevat maksut seka muut rasitukset ja rasit-

teet;

2. asumiskayttoon myytavastd rakennuksesta

a. kayttdonottovuosi tai, jollei se ole selvitettavissd, arvio siit;

b. p&éasiallinen rakennusmateriaali, kattotyyppi, ja katon p&allystemateriaali;
c. lammitysjarjestelma;

d. huoneluku ja pinta-ala eriteltyind asuintiloihin ja muihin tiloihin;



e. jos rakennus myydadn vakituiseen asumiskayttoon, keskimaardiset lammitys-
kustannukset tai sahkolammitteisestd rakennuksesta keskimadréiset kustannukset
kokonaissédhkodnkulutuksesta taikka, jos kyseessd on suunnitteilla tai rakenteilla

oleva rakennus, arvio niista.

Esittelyssé on oltava n&htavina:

1. kartta ja selvitys myytévan alueen rajoista;
2. maa-alueen vuokrasopimus;

3. suunnitteilla tai rakenteilla olevan rakennuksen kalusteita, varusteita ja pinnoit-

teita koskeva seloste;
4. asumiskayttoon myytavan rakennuksen pohjapiirros.

Asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita tai osuuksia, osaomistusasuntoa tai
asumisoikeusasuntoa myytéessa esitteessd on 6 §:ssé séadettyjen tietojen lisaksi

mainittava seuraavat:
1. asunnon osoite ja kerrostaloasunnosta asuinkerros;

2. yhteison nimi ja myytéavina olevien osakkeiden tai osuuksien numerot tai muut

yksil@intitiedot;

3. isdnngitsijan tai muun vastaavassa asemassa olevan henkilon nimi ja yhteystie-
dot;

4. asunnon huoneluku seké pinta-alat eriteltyna asuintiloihin ja muihin tiloihin;

5. yhteisdn hallitseman maa-alueen pinta-ala ja vuokramaasta vuokranantajan ni-

mi, jaljelld oleva vuokra-aika ja vuokran suuruus;

6. rakennuksen kéyttoonottovuosi tai, jollei se ole selvitettavissa, arvio siitd, ker-

rosluku, péaasiallinen rakennusmateriaali ja lammitysjarjestelma;

7. pientaloasunnosta kattotyyppi ja katon paallysmateriaali;



8. yhteison kaikkien huoneistojen lukumaéra ja muut tilat sekd asuinhuoneistojen
ja litkehuoneistojen pinta-alat;

9. yhteisélle kuuluvat asukkaiden kaytossé olevat pysékointitilat;

10. yhteistlla tai sen osakkaalla oleva oikeus lunastaa uudelle omistajille siirtyva

osake tai osuus ja muut asunnon kayttoa tai luovutusta koskevat rajoitukset;

11. onko ostajalla mahdollisuus mydhemmin ostaa loppuosa osaomistusasunnosta
ja loppuosan hinta tai sen maaraytymisperusteet sekd muut kaupan keskeiset eh-
dot;

12. asumiskustannukset, kuten vastikkeet, vesimaksut ja muut asunnon kéytosta
perittavat korvaukset, taikka jos esitelldan suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asun-

toa arvio niista;

13. asunnon osalle tuleva osuus yhteison veloista ja mahdollisuus maksaa tama

0Suus pois;

14. yhteison velvoitteet, jotka voivat myohemmin aiheuttaa ostajalle kustannuk-

sia;

15. yhteison paattamaét tai muutoin varmuudella tiedossa olevat rakennuksen tai
kiinteiston huomattavat korjaukset ja perusparannukset sekd arvio niiden toteut-
tamisajankohdasta ja niista ostajalle aiheutuvista kustannuksista.

Esittelyssa on oltava nahtavina:
1. yhtidjarjestys taikka osuuskunnan tai asumisoikeusyhdistyksen saannot;

2. yhteison viimeinen tilinpadtos seka yhteison taloudellisen aseman arvioimiseksi
mahdollisesti tarvittavat muut selvitykset taikka, jos esitelldaén suunnitteilla tai ra-

kenteilla olevaa asuntoa, yhteison taloussuunnitelma;
3. suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste;

4. asunnon pohjapiirros;



5. jos asunnon hallintaan saanti edellyttdd kauppakirjan lisaksi muita sopimuksia,

malli sopimuksista.

2.2 Laki Kkiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 1074/2000

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksesta 10 8:ss4 méaritetaan mité
asiakirjoja ja selvityksia vélitysliikkeen on esitettdvd ennen kaupan tai maanvuok-

rasopimuksen paattamista. Naita ovat:
1. lainhuutotodistus;

2. kiinteistorekisteriin ote;

3. rasitustodistus;

4. liséksi, jos kaupan kohteena on vuokraoikeus rakennuksineen, jaljennds vuok-
rasopimuksesta, todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta ja sitd koskeva rasitusto-

distus;

5.mahdolliset muuta asiakirjat, jotka osoittavat myyjan omistus- ja hallintaoikeu-
den seka kiinteistoon kohdistuvat rasitukset ja rasitteet sekéd Kiinteiston kayttoa
koskevat rajoitukset, jos tiedot eivat kdy ilmi 1-4 kohdassa mainituista asiakirjois-

ta; seka

6. asiakirja, joka osoittaa vélitysliikkeellda olevan oikeuden vastaanottaa toimek-
siantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanottaa késiraha ei kuiten-

kaan tarvitse osoittaa.

Ja ennen kaupan pé&attdmista huoneistosta, jonka hallintaoikeus perustuu osakkei-
den tai osuuksien omistamiseen tai yhteison jasenyyteen on vélitysliikkeen esitet-

tdva seuraavat asiakirjat ja selvitykset:
1. selvitys osakkeiden tai osuuksien omistusoikeudesta tai yhteison jasenyydesta;

2. selvitys osakkeiden tai osuuksien omistusoikeudesta tai yhteison jasenyydesta;



3. asiakirja, joka osoittaa valitysliikkeella olevan oikeuden vastaanottaa toimek-
siantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanottaa ké&siraha ei kuiten-
kaan tarvitse osoittaa. (L1074/2000)



3 KAUPAN OSAPUOLET

Myyjé ja ostaja ovat asunto- ja kiinteistokaupan osapuolia. Kun tehddén asunto-
tai kiinteistokauppaa on selvitettava, kuka on oikea myyja ja onko kyseessa yhtio,
yhteiso vai luonnollinen henkil6. On huomioitava, onko omistajia useita vai yksi

ja kuinka esimerkiksi hénen avioliittonsa vaikuttaa kauppaa. (Kasso 2005, 1)
3.1 Yhteisomistus

Jos omistajia on kaksi tai useampi koskevat kauppaa omat saannokset. Perusohje
on, ettd yhdessa on péatettava yhteisen omaisuuden myymisesta tai hankkimises-
ta. (Kasso 2005, 2)

Jos omistajia on useampia, omistussuhteita koskee laki eréistd yhteisomistussuh-
teista (L 180/1958). Tama laki on yleislaki ja sen vuoksi sitd ei paasaantoisesti
sovelleta aviopuolisoiden, jakamattoman kuolinpesan eiké yhtion osakkaiden vali-
siin oikeussuhteisiin. Avopuolisoihin lakia erdista yhteisomistussuhteista soveltuu
sellaisenaan, mikali heill& on yhteistd omaisuutta. Laki eréistd yhteisomistussuh-
teista (L 180/1958) koskee kiinteiston, kiinteiston kayttdoikeuden, irtaimen omai-

suuden, osakkeen ja esimerkiksi arvopaperin omistamista. (Kasso 2005, 2)

Kunkin yhteisomistajan katsotaan omistavan madrdalan yhteisesta omaisuudesta.
Osuudet ovat samansuuruiset, jollei muuta ilmene. Omaisuuteen kohdistuvat oi-
keudet ja velvollisuudet méaardytyvat omistajien osuuksien mukaisesti. (L
180/1958) Jos omaisuus luovutetaan vastiketta vastaan, kuuluu jokaiselle yhteis-

omistajalle hédnen osuuttansa vastaava osa luovutushinnasta. (Kasso 2005, 4)

Oikeustoimeen, (esimerkiksi kiinteiston kauppaan) eivéat saa ryhtya elleivét kaikki
yhteisomistajat siihen suostu. (L 180/1958)

3.2 Avioliitto

Jos ollaan myymasséa asuntoa, jonka myyja omistaa yksin mutta sitd on paaasialli-
sesti tarkoitettu kaytettdvan aviopuolisoiden yhteisend kotina, tarvitaan kauppaan

myds aviopuolison suostumus, tdmé koskee myos rekisterdidyssa parisuhteessa
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olevia henkilditd. Avopuolisoiden suostumusta ei tarvita ja jos kyseessé on jokin
muu kuin asuinkayttoon tarkoitettu omaisuus, ei suostumusta tarvita ollenkaan.
(Nevala ym. 2010, 61).

Asunto-osakkeen kohdalla suostumus asunnon myymiseen voidaan antaa vapaa-
muotoisesti mutta suositeltavaa on ettd se annetaan aina kirjallisesti. Avioliittolain
66 8:n mukaan aviopuolison suostumuksen tulee olla kirjallinen, paivatty, allekir-
joitettu ja kahden esteettomén henkilén oikeaksi todistama, kun on kyse Kiinteis-
tosta ja Kiinteiston vuokraoikeuden ja silla olevan rakennuksen kaupasta. Suostu-
mus vaaditaan, kunnes avioliitto tai rekisterdity parisuhde on lainvoimaisesti pur-

kautunut ja ositus on toimitettu. (Nevala ym. 2010, 62).
3.3 Kuolinpesa eli perikunta

Lain mukaan kuolleen henkilon omaisuus siirtyy vainajan perillisille, mahdollisel-
le aviopuolisolle tai testamentin saajalle. Jakamattoman kuolinpesdn muodostavat,
siihen saakka, kunnes vainajan omaisuus on jaettu, perintéon oikeutetut, mahdol-

linen vainajan aviopuoliso seka testamentin saajat. (Kasso 2005, 31)

Jakamattoman kuolinpesadn sovelletaan perintdkaaren saannoksia, jos perilliset
jadvat perinnonjaon jalkeen omistamaan yhdessa jotain kiinteistdd, sovelletaan
heihin perinndnjaon jalkeen lakia erdistd yhteisomistussuhteista (L 180/1958;
Kasso 2005, 31)

Silloin kun myytavd omaisuus kuuluu jakamattomalle kuolinpesalle tai perikun-
nalle, osallistuvat kaikki pesan osakkaat omaisuutta koskeviin pé&atoksiin joko
henkilokohtaisesti tai valtuuttamansa asiamiehen avulla. Muutamia poikkeuksia
lukuun ottamatta kuolinpesassd kaikki paatokset tehdaan yksimielisesti. Perinto-
osuuden suuruus ei vaikuta perillisen péaatdsvaltaan, eika pesassa tehda péaatoksia
enemmistoperiaatteella, mik& tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd pesadn kuuluvan

omaisuuden myytiin, tarvitaan jokaisen osakkaan suostumus. (Kasso 2005, 31)

Kuolinpesan osakkaiden yhteisomistus on perinnénjakoon saakka jaotonta, mika
tarkoittaa sitd, ettd kukaan perillisista ei omista perintbosuutensa mukaista osaa

erimerkiksi peséan kuuluvasta asunnosta. Perinndnjaossa maaratdén, minka osuu-
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den kukin osakas saa mistékin omaisuudesta, siihen asti perintdosuus kohdistuu

pesén omaisuuteen kokonaisuudessaan. (Kasso 2005, 32)

Kolmen kuukauden kuluttua vainajan kuolemasta on toimitettava perunkirjoitus,
jossa laaditaan perukirja, joka on luettelo pesan osakkaista ja vainajan sekd mah-

dollisen lesken omaisuudesta, varoista ja veloista. (Kasso 2005, 39)
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13
4 KIINTEISTO

Kiinteist6lla tarkoitetaan maanomistuksen yksikkod joka on merkitty kiinteistore-

Kisteriin, jokaisella kiinteistoll& on oma kiinteistétunnus. (Kasso 2005, 182)

Kiinteistd voi olla itsendinen kiinteistd, kiinteiston maardosa tai kiinteiston maa-
réala. (Nevala ym. 2010, 296).

4.1 Itsendinen Kkiinteistd

Kiinteistolla tarkoitetaan itsendistd maanomistusyksikkod, joita ovat mm. tilat,
tontit sekd maa- ja vesialueet jotka voidaan kiinteistdind merkita Kiinteistorekiste-
riin. (Nevala ym. 2010, 297).

Kiinteistorekisterilaissa kiinteistoksi merkitaan:

tilat
tontit
yleiset alueet

Valtion metsamaat

o > w DN

valtion omistamalle alueelle luonnonsuojelulain tai sitd ennen voimassa ol-
leen lainsaadanndn mukaisesti perustetut suojelualueet

6. lunastuksen perusteella erotetut alueet

7. erilliset vesijatot

8. yleiset vesialueet. (L 392/1985)

411 Tila

Tila on yleisin kiinteiston laji. Tila sijaitsee tietyssa kyldssé kunnassa tai kaupun-
gissa ja silla on nimi ja rekisterinumero. Rekisterinumero on kiinteistétunnuksen
loppuosa ja tunnuksen ensimmainen osa ilmaisee kuntaa ja kyl&é. Kiinteistétun-
nus on siis numerosarja. Uusi tila muodostetaan maanmittaustoimistossa ja tila

syntyy, kun se merkit&an kiinteistorekisteriin. (Linnanmaa & Palo 2007, 94)



4.1.2 Tontti

Tontti on asemakaava-alueen kiinteistd, jolla on oma numero mutta ei nimea.
Tontin kiinteisttunnus muodostuu kaupungin tunnuksesta, kaupunginosan tun-
nuksesta, korttelin tunnusnumerosta ja lopuksi tontin numerosta. Tontin omistaja
el voi paattadd vapaasti tontin rajoista, vaan rajat maératdan kaavoituksessa. (Lin-
nanmaa & Palo 2007, 94)

4.2 Maaraosa

Madréosalla tarkoitetaan tiettyd murto-osaa kiinteistostd. Kiinteiston omistus voi
olla jakautunut murto-osien perusteella useille omistajille, esimerkiksi aviopuoli-
sot voivat omistaa kiinteiston puoliksi. Madraosan omistaja omistaa murtoluvun
osoittaman osuuden Kiinteistostd, ei jotain tiettya kohtaa tai osaa. Tama toimii hy-
vin, jos maardosien omistajat ovat esimerkiksi puolisoita, jotka asuvat yhdessa
kiinteistoll& olevassa rakennuksessa. Kun maaréosien omistajilla on tarkoitus hal-
lita eri osia Kkiinteistoistd, voivat he jakaa kiinteiston tai tehdd hallinnanjakosopi-
muksen. . (Linnanmaa & Palo 2007, 95-96)

Jos kiinteistol1& on erilliset rakennukset tai se on rakentamaton, voidaan eri omis-
tajien osuudet erottaa itsendisiksi kiinteistoiksi. Kaava tai kaavoituksen suunnitte-
lu voi olla esteend erottamiselle. Mé&aréosat voidaan muodostaa omiksi kiinteis-
toiksi myos halkomalla, jolloin Kiinteistonomistajat saavat omistusosuuttaan vas-
taavan alueen kiinteistosta, halkomista yksinkertaisempi ja halvempi tapa on maa-
réosan lohkominen, jolloin méaréosien omistajat sopivat heille tulevien alueiden

rajoista jakosopimuksessa. (Linnainmaa & Palo 2007, 96; Nevala ym. 2010, 297)

Hallinnonjakosopimuksessa Kiinteiston omistajat sopivat siitd, mita kiinteiston
osaa kukin hallitsee ja miten he vastaavat kiinteistosta ja silla sijaitsevien raken-
nusten kustannuksista ja muista tarpeellisista asioista. Hallinnonjakosopimuksia
tehdaan silloin, kun kyseessé on esimerkiksi paritalokiinteistd. Hallinnanjakoso-
pimus kirjataan kardjaoikeudessa, jolloin hallintasopimus kirjataan myés lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin ja se sitoo esimerkiksi paritalokiinteiston uusia omistajia.
(Linnainmaa & Palo 2007, 96; Nevala ym. 2010, 297)
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4.3 Maaraala

Kiinteiston maérdala on rajoiltaan maaritelty kiinteiston alue, joka on osa emé-
Kiinteistdd, kunnes se erotetaan siitd lohkomalla itsendiseksi tilaksi tai tontiksi.
Kun méérdala on lohkottu itsendiseksi tilaksi tai tontiksi emakiinteistosta sitd ru-
vetaan kutsumaan kantakiinteistoksi. Kaavoitus tai vireilld oleva kaavoituksen
suunnittelu rajoittaa kiinteistobn muodostamista, joten niitd ei voida muodostaa va-
paasti. Kunnan tai kaupungin rakennustoimistosta voi kysella tietoja mahdollisuu-
desta muodostaa méérdalasta tonttia tai minkélaisia maarayksia rakentamisesta
kiinteiston osalta on. Lohkomiseen voi kulua aikaa noin kymmenen kuukautta.
(Linnainmaa & Palo 2007, 95-96; Nevala ym. 2010, 297)

4.4 Vuokraoikeus

Omakotitalo on osa kiinteistod. Omakotitalon kaupassa on kyse kiinteiston kau-
pasta. Jos omakotitalo sijaitsee vuokramaalla, tehdddn vuokraoikeuden kauppa.
(Linnainmaa & Palo 2007, 93)

Monet kaupungit ovat vuokraavat omakotitalotontteja mutta vuokraaja voi olla
myos yksityinen. Maavuokrasopimus tehddén kirjallisena ja se on yleensa siirto-
kelpoinen, mika tarkoittaa sitd ettd vuokralainen voi myydd vuokraoikeuden.
Vuokrasopimuksesta ilmenee, mika on vuokra-alue, kuinka pitk& vuokra-aika,
mika on vuokran maard ja tieto siitd on vuokraoikeus vapaasti siirrettavissa uudel-
le omistajalle. Vuokra-alueella olevat vuokralaisen omistamat rakennukset kuulu-

vat vuokraoikeuteen. (Linnainmaa & Palo 2007, 98-99)

Tontinvuokrasopimus rekisterdidaan kirjaamalla siihen perustuva tontinvuokraoi-

keus asianomaisessa karajaoikeudessa. (Kasso 2005, 171)
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5 KIINTEISTON MYYNTI
5.1 Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa kirjaamistiedot merkitaan jokaisesta kiinteistos-
t& tai muusta kirjauksen kohteesta erikseen. Kirjaukset merkitaan kiinteistorekiste-
rin mukaisen kiinteistétunnuksen kohdalle. Mdadréalaan kohdistuvat kirjaukset
merkitaan kiinteistorekisterin pit4jan antaman maardalatunnuksen kohdalle ja eri-
tyiseen oikeuteen kohdistuvat kirjaukset kirjaamisviranomaisen antaman laitos-
tunnuksen kohdalle. Lainhuuto- ja Kiinnitysrekisteriin merkitddn hakemus-, rat-
kaisu-, muistutus- ja saantotietoja. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista saa teknisen
kayttoyhteyden avulla luovuttaa tietoja mm. tuomioistuimelle tai ulosotto- ja ve-
roviranomaiselle, oikeusministerion voi hakemuksen perusteella myontaa luvan
sille, joka tarvitsee tietoja yhdyskuntasuunnittelua, Kiinteistovalitystd, luoton
myontamista ja valvontaa taikka muuta ndihin verrattavaa kiinteistoihin liittyvaa
tarkoitusta varten. (L 960/1996)

5.2 Asiakirjat

Ennen kiinteistdn kauppaa, on kiinteistostd hankittava asiakirjoja ja selvityksia.
Asiakirjoihin on vahinkojen valttdmiseksi syytd perehtyéd tarkkaan. Jos kauppa
tehddan kiinteistovalittdjan vélitykselld, on tdmé velvollinen hankkimaan tarvitta-
vat asiakirjat, joita ovat ainakin: lainhuutotodistus, rasitustodistus, Kiinteistorekis-
terinote, kartta, rakennuslupa-asiakirjat seké tieto alueen kaavoituksesta ja Kiin-

teiston liittymasopimuksista. (Linnainmaa & Palo 2007, 99)

Vuokraoikeuden kaupassa on kiinteistkaupassa tarvittavien asiakirjojen ja selvi-
tysten lisaksi hankittava seuraavat asiakirjat: vuokrasopimus, todistus vuokraoi-
keudesta ja kaksi rasitustodistusta. (Linnainmaa & Palo 2007, 113)

5.2.1 Lainhuutotodistus

Lainhuutotodistuksesta selvidd, kuka on kiinteiston omistaja ja rekisteriyksikon
perustiedot, kuten kiinteistotunnus ja rekisterdintipdivamaara. Todistus koskee

vain yhta kiinteistoéd. Lainhuutotodistuksesta nékyy kiinteiston maapohjan-ala ja
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mahdollinen vesipinta-ala seké se, kenelle lainhuuto on viimeksi mydnnetty — to-
distuksessa on lainhuudon haltijan nimi ja henkil6tunnus, lainhuudon péiva ja asi-
anumero, omistusosuus seka saantotiedot (saanto tai kauppa). Lainhuudatuksesta
I6ytyy myos vallintarajoitukset ja ulosmittaukset. Jos Kiinteisté on ulosmittauk-
sessa ja se myydaan, ei ostaja saa itselleen lainhuutoa, ennen kuin ulosmittaus on
poistettu, eli ulosmittausvelat on maksettu. Ulosmittaus 16ytyy myos rasitustodis-
tuksesta. Jos lainhuutotodistuksessa on vallintarajoitus tarkoittaa se esimerkiksi
sitd, ettd jollain henkildlla on oikeus hallita Kiinteistéa testamentin perusteella
vaikka joku muu omistaisi kiinteiston. Téllaisessa tapauksessa uusi omistaja ei saa
kiinteistod hallintaansa, ellei testamentinsaaja vapaaehtoisesti luovu hallintaoi-
keudestaan. Jos kiinteistolla sijaitsee madraala, nakyy se lainhuutotodistuksessa,
Kiinteistdsta on silloin myyty aiemmin pois tietty alue. Jos maanmittauslaitoksessa
jokin kiinteistod koskeva kirjaus on vield ratkaisematta, ndkyy tdma lainhuutoto-
distuksessa. (Linnainmaa & Palo, 2007 101; Maanmittauslaitos)

Kiinteistdon omistusoikeuden saanut on velvollinen hakemaan sille lainhuudon.
Tama velvollisuus koskee kaikkia saantoja; koko Kiinteiston ja myds maaraosan
saantoa. Lainhuutoa haetaan maanmittaustoimistolta jonka toimialueella kiinteisto

sijaitsee, hakuaika on kuusi kuukautta. (Nevala ym. 2010, 356)
5.2.2 Rasitustodistus

Rasitustodistuksesta 16ytyy Kiinteiston perustiedot kuten Kiinteistétunnus, rekiste-
ripdivaméaara ja pinta-ala. Siihen on kirjattu myos Kiinteistod rasittavat kiinnityk-
set, erityiset oikeudet ja muistutukset esim. ulosmittaus. Kiinteistén omistaja voi
kayttadad kiinteistod omien tai muiden henkildiden velkojen vakuutena hakemalla
Kiinteistoon kiinnityksia kardjaoikeudesta. Kiinnityksista karajaoikeus antaa todis-
tukseksi panttikirjan. Kiinteiston arvo ei ole sidottu kiinnityksien mé&éraén, joten
kiinteiston omistaja voi hakea kiinnityksid haluamansa maéran. Panttikirjoja an-
netaan velkojen vakuudeksi. Jos kiinteistd myydaan, tdma ei vapauta automaatti-
sesti vapauta kiinteistoa kiinnityksista, vaikka uusi omistaja ei tietaisi niista. Rasi-
tukset on selvitettdva ennen kauppaa. Velkojen vakuutena olevat panttikirjat ovat
velkojien hallussa ja vapaat kiinteiston omistajalla. Kiinteiston erityisia oikeuksia
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voivat olla esimerkiksi vuokraoikeudet, muut kayttooikeudet ja kiinteistoelakkeet.
Kiinteistd voi olla esimerkiksi vuokrattu moneksi vuodeksi eteenpéin, jolloin
omistaja ei saa Kiinteistoa kayttoonsa ennen vuokra-ajan paattymista. Vaikka kiin-
teistd myytaisiin tietdmattomalle ulkopuoliselle, eivat Kirjatut erityiset oikeudet
raukea ilman oikeuden haltijan kanssa asiasta sopimista. Rasitustodistuksessa, ku-
ten lainhuutotodistuksessakin nakyvat kiinteiston mahdolliset vallintarajoitukset.
(Linnainmaa & Palo 2007, 101-102; Maanmittauslaitos)

5.2.3 Kiinteistorekisteriote ja kartta

Kiinteistorekisteriotteessa nakyvat seuraavat tiedot: Kiinteiston yksilontiedot,
maa- ja mahdollinen vesipinta-ala, tiedot kiinteiston muodostamisesta ja kiinteis-
ton mahdolliset rasitteet. Rasite tarkoittaa kiinteistoon kohdistuvaa toisen kiinteis-
ton kayttooikeutta esim. oikeus pitda vesi- tai sdéhkdjohtoja toisen kiinteiston alu-
eella. Kiinteistorekisteriotteessa mainitaan vain rasitteet eik& niiden tarkkaa sisal-
tod. Selvitystd voi pyytdd maanmittauslaitokselta. (Linnainmaa & Palo 2007, 103-
104)

Kartasta tulee kdyda ilmi kohteen sijainti ja alueen rajat. Liséksi siina pitaa ilmeté
karttaan merkityt rasitteet. Asemakaava-alueen ulkopuolella tallainen kartta on
lohkomiskartta ja asemakaava-alueella tonttikartta. (Nevala ym. 2010, 72)

5.2.4 Rakennuslupa-asiakirjat

Rakennuslupa-asiakirjoista tulee tarkistaa, etta kaikilla rakennuksilla on tarvittavat
luvat, jotka tulee hankkia rakennuksen rakentamista varten. Lupa tarvitaan seka
pysyvan, etta tilapdisen rakennuksen rakentamiseen, sellaiseen korjaus- ja muu-
tostyohon, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen ja liséksi rakennuk-
sen laajentamiseen ja sen kerrosalaan laskettavan tilan liséamiseen. Rakennuslu-
paa haetaan kirjallisesti kunnan rakennusviranomaisilta ja sitd voi hakea raken-
nuspaikan omistaja tai haltija eli vuokralainen. Yleensd rakennuslupa-asiakirjat
lopputarkastuksineen ovat myyjan hallussa, mutta ne voidaan hankkia myo6s kun-
nan rakennusvalvontaviranomaisilta. Kuitenkaan vanhojen kohteiden rakennuslu-

pa-asiakirjoja ei kaikissa tilanteissa ole saatavilla myyjélta tai kunnalta. Asumis-
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kayttoon tarkoitetusta rakennuksesta on hankittava pohjapiirustus ja sitd on syyta
huolellisesti verrattava tosiasialliseen tilanteeseen. (Nevala ym. 2010, 73; Lin-
nainmaa & Palo 2007, 107)
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6 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Asunto-osakeyhti0 koostuu yhdesté tai useammasta kerrostalosta, tai esimerkiksi
rivitalosta, paritalosta tai omakotitalosta, ja sen péaasiallinen tarkoitus on osak-
kaiden asumistarpeiden tyydyttdminen. Téllaista toimintaa ovat muun muassa
kiinteiston rakennusten yllapito ja kunnossapito sekéd niiden kehittdminen yhtio-
kokouksen paatosten mukaisesti. (Sillanp&a & Vahtera 2010, 18,23)

Asunto-osakeyhtion edellytyksiin kuuluu seuraavat asiat; yhtion tarkoituksen tu-
lee olla maaratty yhtidjarjestyksessa, yhtion omistuksessa tulee olla rakennus tai
sen osa ja yhtion huoneiston tai huoneistojen lattia pinta-alasta yli puolet tulee olla
asuinhuoneistoja. Asuinhuoneistojen tulee olla osakeomistuksen perusteella osak-
keenomistajien hallinnassa. (Jauhiainen Jarvinen & Nevala 2010, 10; Sillanpéda &
Vahtera 2010, 18)

Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan asunto-osakeyhtioon, joka on rekisterdity
kaupparekisteriin, jota pitavat ylla Patentti- ja rekisterihallitus ja maistraatit pai-
kallisviranomaisina. Uusi asunto-osakeyhtitlaki on tullut voimaan 1.7.2010. (Jau-
hiainen ym. 2010, V,5)

Lukuun ottamatta yhtion hallinnassa olevien tilojen vuokraustoimintaa, ei asunto-
osakeyhtio saa harjoittaa sellaista toimintaa, johon liittyy vastaava riski kuin elin-
keinotoimintaan, ellei se saa kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. (Jauhiai-
nen ym. 2010, 21)

Yhtié voi vuokrata oman rakennuksen liiketiloja yhtién ulkopuolisille, omistaa
autotalleja ja olla osakkeenomistajana kiinteistopalveluyhtidssd, jos téllainen toi-
minta liittyy Kiinteistonpitoon. On tavallista, ettd asunto-osakeyhtiolla on vahéisia
osakesijoituksia sellaisiin tietoliikenne-, sahko-, vakuutus- ja vastaavien yhtididen
osakkeisiin tai osuuksiin, joiden hankkiminen on liittynyt kohdeyhtion tarjoaman
palvelun hankkimiseen. Kuitenkaan asunto-osakeyhtio ei voi olla padosakkeen-
omistaja sellaisessa kiinteistopalveluyhtiossd, joka tarjoaa palveluita suuressa
mé&érin myos muille kuin yhtiélle ja osakkeenomistajille. (Sillanpda & Vahtera
2010, 23)
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6.1 Asunto-osakeyhtion toiminta

Yhtidvastiketta ja lisdrakentamista koskevat s&annokset rajoittavat asunto-
osakeyhtion mahdollisuuksia harjoittaa riskipitoista toimintaa. Vastikerahoituksel-
la uusien huoneistojen rakentamiseen tarvitaan kaikkien osakkeenomistajien suos-
tumus riippumatta siit4, jadvatko huoneistot yhtille vaikkapa vuokrauskayttoon.
Yhtiojarjestyksessa voidaan madratda myods yhtion toiminnasta, joka liittyy kiin-
teiston tai rakennuksen kéayttéon, kuten esimerkiksi asunto-osakeyhtiomuotoisen
palveluyhtién tehtdviin voi kuulua terveydenhuolto-, turva- ja ruokailupalveluiden
tarjoaminen osakkeenomistajille tai vastikerahoitteisista tietoliikennepalveluista ja
osakkeenomistajien hallinnassa olevien piha-alueiden kunnossapitopalveluista.
(Sillanpéa & Vahtera 2010, 24)

6.1.1 Enemmistoperiaate

Osakkeenomistajat kayttavat padtdsvaltaansa yhtiokokouksessa ja ellei laissa tai
yhtiojarjestyksessé toisin méaarata, padtOkset tehdaan aina annettujen &anten
enemmistolla. Osakkeenomistajien enemmistd valitsee yhtion hallituksen, jonka
tehtdva on huolehtia yhtion hallinnosta ja kiinteiston ja rakennuksen pidon seka
muun toiminnan jarjestamisesta. Yhtion hallituksen on kuitenkin otettava yhden-
vertaisuusperiaatteen mukaisesti huomioon kaikkien osakkeenomistajien edut, ei-
ka ainoastaan sen valintaa kannattaneen enemmistén edut. (Sillanpad & Vahtera
2010,)

6.1.2 Yhdenvertaisuusperiaate

Yhtiokokous, hallitus tai isdnngitsijé ei saa tehdd pé&atosta tai ryhtyd toimenpitee-
seen, joka on omiaan tuottamaan epdoikeutettua esimerkiksi osakkeenomistajille,
vaan kaikki osakkeet tuottavat yhtiossa yhtélaiset oikeudet, jollei yhtiokokoukses-
sa toisin madratd. Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus on yksi asunto-
osakeyhtidoikeuden keskeisistd periaatteista. Periaatteen noudattaminen ei esta
enemmistovallan kayttdmistd, mutta sen tarkoitus on estdd enemmistdosakkeen-
omistajien suosiminen vahemmiston kustannuksella ja sitd sovelletaan yhtion tilo-

jen kéyttooikeuksien jakamisesta, yhtion uudistustoimenpiteiden vastikerahoituk-
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sesta ja yhtion varojen jakamisesta koskeviin tilanteisiin. (Sillanpdd & Vahtera
2010,)

6.1.3 Johdon tehtava

Yhtion johtoon kuuluvat yhtion hallituksen jasenet ja sen mahdollinen isanngitsi-
ja. Johdon teht&va on toimia huolellisesti ja yhtion edun mukaisesti. Vaatimus yh-
tion edun mukaisesti toimimisesta sisaltdd niin sanotun lojaliteettivelvollisuuden
suhteessa yhtioon ja sen kaikkiin osakkeenomistajiin. Huolellisuus ja lojaliteetti-
velvollisuuden lahtokohtana on sellainen yhtion osakkeiden omistajien yhteinen
etu, joka ei perustu osakkeiden senhetkisten omistajien henkilokohtaisiin tarpei-
siin. (HE 24/2009, 56)

6.1.4 Oikeushenkildys ja osakkeenomistajan maksuvelvollisuus

Asunto-osakeyhtio on omistajistaan erillinen oikeushenkild, joka syntyy silloin
kun yhtio rekisterdidaan. Asunto-osakeyhtion oikeushenkildys sisaltaa oikeuskel-
poisuuden. Asunto-osakeyhtioll& voi siis olla oikeuksia ja velvollisuuksia ja se voi
itse péaattaad ja maarata oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan. Asunto-osakeyhtion
varallisuus on erillddn osakkeenomistajien varallisuudesta, miké tarkoittaa sité,
ettd osakkaan velkoja ei voida perid asunto-osakeyhtitltd eikd toisin pain. Asunto-
osakeyhtion osakas on velvollinen maksamaan yhtidvastiketta ja muita yhtiojar-
jestyksessd mahdollisesti maarattyja maksuja. Yhtion kunnossapitovastuun koskee
osakasta hanen hallinnassaan olevan osakkeenomistuksen perusteella olevaa huo-
neistoa tai muuta tilaa. Osakkaan taloudellinen riski rajoittuu h&dnen osakkeidensa
tuottaman huoneiston tai muun tilan hallintaoikeuden ja sijoitetun padomapanok-
sen menettamiseen, jollei asiakas ole yhtiosuhteen ulkopuolella mennyt sitoumuk-
seen yhtion velvoitteesta, joka voi olla esimerkiksi yhtion kanssa tehty vuokraso-

pimus seka osakkaan antama takaus tai pantti yhtién veloista. (HE 24/2009, 53)
6.1.5 Paadoma

Perustettavalla asunto-osakeyhtiolld on oltava véhintdédn 2 500 euron osakepaa-
oma, jolla tarkoitetaan yhtion perustamisen yhteydessa tai yhtion toiminnan aika-

na yhtion kirjanpidossa oman pddoman osakepadomarahastoon merkittdvédd maa-
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réd, joka vastaa viimesijaisesti yhtion velvoitteista. ’Viimesijaisuudella tarkoite-
taan sitd, ettd yhtion purkautuessa osakep&ddomaa voidaan palauttaa vasta yhtion
velkojen maksun jalkeen ja yhtion toiminnan aikana osakepadomaa saa palauttaa
tai siirtdd jakokelpoisiin varoihin vasta velkojiensuojamenettelyn jalkeen.” (Jauhi-

ainen ym. 2010, 26)
6.1.6 Osakkeen siirtaminen

”Osake voidaan rajoituksitta siirtdd kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinnén, osi-
tuksen tai testamentin perusteella tai muulla tavoin, jollei yhtidjarjestyksessd maa-
ratd toisin.” Osakkeiden siirto-oikeutta voi rajoittaa yhtidjarjestyksessa lunastus-
lausekkeella. Osaketta koskevien siirtorajoitusten lisédmiseen tai tiukentamiseen
tarvitaan osakkaan suostumus siina tapauksessa jos muutoksesta on péatetty osak-

keen antamisen jalkeen. (Jauhiainen ym. 2010, 27-28)
6.1.7 Tahdonvaltaisuus

”Osakkeenomistajat voivat yhtiojarjestyksessd madritd yhtion toiminnasta. Yhtio-
jarjestykseen ei voida ottaa maaraystd, joka on tdman lain tai muun lain pakotta-
van sddnnoksen vastainen.” Lain yksityiskohtaisten sadnnosten pakottavuus ilme-
nee sadnndsten sanamuodosta tai se on tulkittavissa sadnnoksen tarkoituksen pe-
rusteella, ja ne liittyvét padasiassa rakennuksen kayttdmiseen, velkojien suojaan,
osakkeenomistajien vahemmiston suojaan seka erilaisiin viranomaisiin suuntautu-

viin toimiin. (Jauhiainen ym. 2010, 37-38)

Yhtion toiminnan aikana yhtidjarjestysté ei voi muuttaa maardenemmistopaatok-
selld jos muutos tulee rajoittamaan osakkaan oikeutta jarjestdd elamaansé ja asu-
mistaan haluamallaan tavalla hallitsemissaan tiloissa. Muutos yhtidjarjestykseen
voidaan tehdé, jos yhtidlle taikka muille osakkeenomistajille tai asukkaille ei ai-
heudu vahinkoa tai kohtuutonta haittaa tai hairiota ja jos osakkaan toimia ei ole
yleisesti kielletty muualla laissa. (Jauhiainen ym. 2010, 38)

Yleensa tahdonvaltaisuus sallii monenlaisten yhti6jarjestysmaardysten laatimisen

ja poikkeuksellisetkin mé&éraykset ovat patevia. (Jauhiainen ym. 2010, 38)
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7 ASUNTO-OSAKKEEN MYYNTI

Asunto-osakkeen kaupassa kohteena ovat asunto-osakkeet, jotka oikeuttavat asun-
to-osakeyhtiossa sijaitsevan huoneiston hallintaan. Koska asunto-osakeyhtio
omistaa huoneiston rakennuksen osana, ei ostaja saa sitd suoraan omistukseensa.
Se mink& huoneiston hallintaan osakeryhmd oikeuttaa, ilmenee asunto-
osakeyhtion yhtiojarjestyksestd. Myytdessa osakkeita eli jotain tiettyd huoneistoa
on koko osakeryhmé myytava kokonaan eli osakeryhmaa ei saa jakaa. Sallittua on
myyd& osakeryhmastda murto-osa tai prosenttiosuus. (Linnainmaa & Palo 2007,
19)

Asunto-osakkeen kaupassa ostaja saa itselleen osakekirjan joka on painettu Setec
Oy:ssé (entinen Suomen Pankin Setelipaino). Jos yhti6 on perustettu tai sen huo-
neistoluetteloa on muutettu 1.5.1972 jalkeen, osakekirjan pitaisi olla turvapainet-
tu. Vanhemmissa yhtitissa osakekirjat ovat yleensd ns. kirjakauppaosakekirjoja,
joita ei ole painettu turvapainossa ja tallaisten osakekirjojen aitoudesta voi olla
vaikeampi varmistua kuin Setecin painamista osakekirjoista. (Linnainmaa & Palo
2007, 20)

Tassa luvussa kasitelladn sitd, mitd asiakirjoja asunnon myyntid varten tulee
hankkia.

7.1 Yhtigjarjestys
Asunto-osakeyhtidlaki 13 § Yhtitjarjestyksen sisalto:
1. Asunto-osakeyhti6lla on yhtiGjarjestys jossa on aina mainittava:

yhtion toiminimi
yhtion kotipaikkana toimiva Suomen kunta

yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistéjen sijainti ja hallintaperuste

A W p e

jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, sen nu-
mero tai kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja
noudattaen laskettu pinta-ala sek& kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden

lukumaéara
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5. jarjestysnumerolla yksiloityna mika osake tai osakkeet (osakeryhmaé) tuot-
tavat oikeuden hallita mitékin osakehuoneistoa

6. yhtion vélittdméassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat si-
ten kuin 4 kohdassa saadetaan ja muut yhtion valittdmassé tilassa olevat ti-
lat

7. yhtidvastikkeen maaraédmisen perusteet seké kuka maaréa vastikkeen suu-

ruuden ja maksutavan.

2. Jos yhti6 aikoo kéyttaa toiminimeédan kaksi- tai useampikielisend, toiminimen

jokainen ilmaisu on mainittava yhtidjarjestyksessa.

3. Osakehuoneistoon kuuluvan véahdisen varaston tai vastaavan tilan osalta yhtio-
jarjestyksessa on mainittava 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetuista tiedoista vain

tilan kayttotarkoitus.

4. Tilikaudesta on maaréattava joko yhtidjarjestyksessa tai 12 luvun 1 §:ssé tarkoi-

tetussa perustamissopimuksessa.

5. Valtioneuvoston asetuksella voidaan s&atad tarkemmin huoneistojen pinta-

alatietojen laskemisessa noudatettavista mittaustavoista.

6. Oikeusminiterion asetuksella voidaan saatdd asunto-osakeyhtion malliyhtiojar-

jestyksesta.

Yhtionjarjestyksen vahimmaissisaltd on 1 momentissa mainitut seitseman kohtaa.
Yhtion toiminimessé tulee olla yhtion kotipaikka ja sana asunto-osakeyhtio” tai
sen tunnettu lyhennys. Toiminimen voi rekisteréida monella kielelld, jolloin sen

kadnnoksen pitad vastata sisalloltaén toisiaan. (Jauhiainen ym. 2010, 41)

Yhtiojarjestyksessd on mainittava sen kotipaikka oleva Suomen kunta. Yleensa
asunto-osakeyhtion kotipaikkana on sama kunta, jossa yhtion rakennukset sijait-
sevat, tdma siksi, ettd kotipaikan perusteella mé&araytyy esimerkiksi se, missé yh-
tiokokous on pidettdva ja miké tuomioistuin kasittelee mahdolliset yhti6té vastaan

nostetut kanteet. (Jauhiainen ym. 2010, 42)
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Yhtion on omistettava ne rakennukset tai rakennusten osat, joissa on osakehuo-
neistoja. Yhtiojarjestyksessd on yksiloitdva mink& kunnan alueella ja mill& kiin-

teistolla rakennukset sijaitsevat. (Jauhiainen ym. 2010, 42)

Yhtiojarjestyksessa tilan osalta yleensa ilmoitetaan kyl&, rekisterinumero, mahdol-
linen nimi ja tontin osalta taas kaupunginosa, kortteli ja tontinnumero. My0s ra-
kennusten hallintaperuste on mainittava erikseen silloin kun yhtid omistaa raken-
nuksen yhdessa toisen kanssa ja sen hallinta perustuu rekisterdityyn hallinnanja-
kosopimukseen. Kiinteiston osalta on mainittava omistaako yhtid Kiinteistén vai
onko yhtiolla kiinteistoon muunlainen hallintaoikeus, esimerkiksi vuokraoikeus.
(Jauhiainen ym. 2010, 42)

Yhtiojarjestyksessa tulee olla yksilditynd huoneistojen sijainti, tunnus, pinta-ala,
kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukuméaaréd. Yksilointid koskevat vaati-
mukset koskevat huoneistojen lisédksi osakashallinnassa oleva tiloja, kuten varas-
toja, autotalleja, piha-alueita ja muita tiloja joita on tarkoitus rinnastaa hallintaoi-
keuden osalta huoneistoihin. Huoneiston sijainti voidaan ilmaista joko sanallisesti
tai se voi tulla ilmi yhti6jarjestykseen sisallytettavista rakennuspiirustuksista il-
menevilla merkinndilla tai ndiden kahden tavan yhdistelmalla. Huoneiston tunnus
ilmaistaan numerolla, kirjaimella tai ndiden yhdistelméalla. Yhtion eri rakennuksis-
sa olevista huoneistoista tulee kayttaa eri tunnuksia sekaannusten valttamiseksi.
Pinta-alan mittaustapa on standardissa SFS 5139 maéaritelty huoneistoalan laske-
mismenetelmd, pinta-ala- ja sijaintitietojen ilmoittamisvelvollisuus ei koske va-
haisié varasto- ja vastaavia tiloja. N&iden tilojen suhteen riitta4, etta niisté ilmoite-
taan vain niiden kayttotarkoitus ja lukumaara. Ennen vuotta 1992 rekisterdityjen
asunto-yhtididen ei tarvitse muuttaa yhtion pinta-alatietoja uuden lain mukaiseksi.
On tavallista, ettd k&ytannossa tallaisten vanhojen huoneistojen pinta-ala yhtiojar-
jestyksessé poikkeaa nykyisen standardin mukaisesta pinta-alasta ja isannéitsijan-
todistuksessa mainitaan vain yhtitjarjestyksen mukainen pinta-ala. Huoneiston
kayttotarkoitus tulee ilmoittaa, jotta voidaan selvittdd, mit& rakentamista, kayttoa
ja kunnossapitoa koskevia vaatimuksia sovelletaan kuhunkin huoneistoon, asuin-
ja liikehuoneistoja koskevat vaatimukset poikkeavat toisistaan. Asuinhuoneistojen

osalta on yleista, ettd yhtidjarjestyksessa mainitaan asuinhuoneiden liséksi keittio,
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kylpyhuone, wc, sauna ja erilaisia varasto- ja kodinhoitotiloja sek& nykyisin myos
parveke ja piha-alue. Kayttotarkoituksen mainitseminen on tarpeen myos siksi,
ettd yhtid voidaan rekisterdidd asunto-osakeyhtiond. Huoneiston lukumaéra on
myos ilmoitettava voimassa olevien rakentamista koskevien vaatimusten mukai-
sesti. Huoneistot on yksiloitava jarjestysnumeroilla, jotta tiedetddn mika osake tai
osakeryhmad tuottaa oikeuden hallita mitakin osakehuoneistoja. (Jauhiainen ym.
2010, 42-43)

Laissa ei saadeta siitd, miten osakkeet jaetaan huoneistojen kesken, yleensé jako-
perustetta valittaessa otetaan huomioon seuraavia seikkoja: huoneistojen pinta-
alat, osakkeiden lukumaérd, vastikkeen maksuvelvollisuuden jakautuminen silloin
kun vastikeperusteeksi valitaan osakkeiden lukuméaéra ja osakkeiden lukumaaran
mukaan méaaraytyy osakkaan aanimaara. Yhtion hallinnassa olevat huoneistot on
yksiloitava samalla tavalla, kuin osakkeenomistuksen perusteella hallittavat osa-
kehuoneistot. Yhtigjarjestyksessa ei tarvitse mainita muiden tilojen kuin huoneis-
tojen pinta-aloja eika sellaisia itsestdan selvia yhtion hallinnassa olevia tiloja, ku-
ten porrashuoneita ja hissikuiluja, jotka eivéat kuulu mihinkdan osakashallinnassa

olevaan huoneistoon. (Jauhiainen ym. 2010, 44)

Kun yhtiota perustetaan, voidaan yhtidvastikkeen maksuperuste valita vapaasti, se
muun muassa voidaan maarata erisuuruiseksi eri perustein eri huoneistojen osalta.
Yhtiojarjestyksessa tulee méaaraté vastikeperuste siten, etta yhtiokokoukselle, hal-
litukselle, tai muulle yhtion toimielimelle ei j&& harkintavaltaa sen suhteen, miten
maksuvelvollisuus jakautuu osakkeenomistajien kesken. (Jauhiainen ym. 2010,
45)

7.2 lsadnnoitsijantodistus

Isannditsijan on annettava osakehuoneistoa koskeva isannditsijantodistus pyyn-
nosta. Jos isannditsija on esteellinen tai taloyhtidlla ei ole isannditsijad, on taloyh-
tion puheenjohtajalla velvollisuus antaa todistus. Todistuksen voivat saada osake-
huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, osakkeita panttauksen
nojalla hallussaan pitdva tai valitysliike, jolla on voimassa oleva myyntitoimek-

sianto tai vuokralle antamista koskeva toimeksianto. (Jauhiainen ym. 2010, 512)
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Asunto-osakeyhtitlain 7 luvun 27 8§ mééritelldan ettd isdnnoitsijantodistuksesta
tulee tulla ilmi seuraavat asiat; yhtién taloudellinen tila, tiedot yhtion rakennuksis-
ta ja niiden kuntoon liittyvista yhtion tiedossa olevista seikoista, maa-alueen omis-
tussuhteet, onko yhtigjarjestyksessa lunastuslauseke, tiedot osakehuoneistosta ja
sen kuntoon liittyvista yhtion tiedossa olevista seikoista, osakeryhmén osakeluet-
teloon merkityn omistajan nimi, osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai osake-
huoneiston hallintaan kohdistuva kayttd- tai luovutusrajoitus, péatdés osakehuo-
neiston ottamisesta yhtion hallintaan ja hallinnan kestoaika, osakkeenomistajan
erdéntyneet, maksamatta olevat yhtiovastikkeet, selvitys lainavastuista, jos vastuu
yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeenomistajiin, yhtitta vastaan vireil-
le pantu 6 luvun 36 8:ssd tarkoitettu kanne ja yhtiojarjestyksen kohta, jota kanne
koskee, 13 luvun 2 8:n 2 momentissa tarkoitettu voimassaoleva osakealivaltuutus
ja 14 luvun 2 §&:n 2 momentissa tarkoitettu voimassaoleva valtuutus optio- tai
muiden osakkeisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta sekd muun lain nojalla
todistukseen merkittavat tiedot. (L 1599/2009)

Todistuksesta voidaan perid kohtuullinen maksu, joka on hallituksen hyvaksyma.
Valtioneuvoksen asetuksella voidaan antaa tarkempia sdédnnoksié isannoitsijanto-

distuksen siséllosta ja siihen lisattavista asiakirjoista. (Jauhiainen ym. 2010, 513)
7.3 Tilinpaatos ja talousarvio

Taloyhtion taloudellisen tilanteen arvioimiseksi tarvitaan viimeisin tilinpaatos eli
tase, tuloslaskelma ja hallituksen toimintakertomus seké tilintarkastuskertomus.
Tase on se tilinpdatoksen osa, johon merkitddn yhtion omaisuus esimerkiksi kiin-
teistd tai rakennus, osakepadoma, mahdolliset korjaus- tai muut rahastot, yhtion
kiinnitykset, ja yhtion mahdolliset velat tai voitot. Tilinpaatoksen tuloslaskelmaan
merkitd&n yhtion tulot ja menot tilikaudella. Tuloslaskelmasta selvidé, onko yhti6
tuottanut voittoa vai tappiota. Taloyhtiot eivat yleensa juuri tuota voittoa, mahdol-
linen ylimadrainen vastiketulo tms. keratédan rahastoon tulevia korjauksia varten.
Tuntuva tappio ei ole taloyhtion tilinpaatoksessé tavallista eikd suotavaa. (Kasso
2005, 116)
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Tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen on sovellettava sek& asunto-
osakeyhtidlakia, etté kirjanpitolakia. Kirjanpitolaki edellyttd4 vain harvoin toimin-
takertomusta asunto-osakeyhtidlta, mutta asunto-osakeyhtidlaki edellyttaa sen laa-

timista aina. Toimintakertomuksen vahimmaisvaatimukset ovat:

1. tiedot yhtiOvastikkeen kéytostd, jos vastike voidaan perié eri tarkoituksiin
eri perustein;

2. paaomalainoista padasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi kir-
jaamaton korko;

3. tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinnityk-
sistd seka siitd, missa panttikirjat ovat;

4. tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jéalkeen;

5. tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittava selvitys olennaisista poik-
keamista talousarvioon nahden;

6. arvio todenndkdisesta tulevasta kehityksestd, seka

7. hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi seka esitys

mahdollisesta muun vapaan oman padoman jakamisesta.
(Jauhiainen ym. 2010, 625-626)

Asunto-osakeyhtidssa on valittava tilintarkastaja, jos siind on véhintaan 30 osak-
kaiden hallinnassa olevaa osakehuoneistoa, méaravdhemmistd osakkaista vaatii
tilintarkastusta tai jos yhtidjarjestyksessa niin maarataan. Tilintarkastaja on myds
valittava sellaisessa tilanteessa tilintarkastuslain perusteella yhtiossd, jossa taseen
loppusumma, liikevaihto ja henkilostomaara ylittavat saadetyt raja-arvot, jotka on

maarétty tilintarkastuslaissa. (Jauhiainen ym. 2010, 575)

Tilintarkastajan on annettava jokaiselta tilikaudelta tilintarkastuskertomus, jossa
on yksilditdva sen kohteena oleva tilinpaétos seké ilmoitettava, mita tilinp&étos-
sédannosta tilinpaatoksen laatimisessa on noudatettu. Tilintarkastuskertomuksesta
pitad 10ytya lausunto siitd, antavatko tilinp&atos ja toimintakertomus oikeat ja riit-
tavat tiedot yhteison tai s&ation toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta,
lausunto on myds annettava siitd, ovatko tilikauden toimintakertomuksen ja tilin-

paatoksen tiedot ristiriidattomia. Tallainen lausunto on vakiomuotoinen, ehdolli-
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nen tai kielteinen. Tilintarkastuskertomuksessa on huomautettava jos asunto-
osakeyhtion hallituksen jasen, puheenjohtaja tai isdnnditsija on syyllistynyt sellai-
seen tekoon tai laiminlydntiin, josta voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus yh-
tiota kohtaan tai jos hén on rikkonut asunto-osakeyhtidlakia tai yhtijarjestystéa.
Tilintarkastuskertomus on luovutettava kaksi viikkoa ennen sitd yhtiokokousta,
jossa tilinp&&tos on esitettdva vahvistettavaksi. Tilintarkastuskertomus luovutetaan

asunto-osakeyhtion hallitukselle. (Jauhiainen ym. 2010, 582)

Liséksi taloyhtion taloudellisen tilan arvioimiseksi tarvitaan hallituksen vuosittain
laatima toimintasuunnitelma tai talousarvio kuluvalle tilikaudelle johon merkitdan
tulevan vuoden tarpeelliset kulut ja niiden kayttotarkoitus, kuten esimerkiksi Kiin-
teiston huolto, lammitys, korjaus seka arvioidut tulot eli tuotot kuten yhtidvastike
ja mahdolliset vuokratulot. (Kasso 2005, 116)

”Suositeltavaa on talousarvion laatiminen siten, ettd sitd voi helposti verrata edel-
lisen vuoden tilinpdatokseen ja talousarviokaudelta myéhemmin laadittavaan ti-
linpaétokseen sekd yhtion pitkédn tahtdimen kunnossapito- ja kehityssuunnitel-
maan. Talousarvio on aina vain arvio yhtidn menoista ja rahoituksesta. Talousar-
viota voidaan joutua muuttamaan kesken vuotta, jos yhtidlle tulee ennakoimatto-
mia menoerid tai muuten paatetdan uusista menoista, joiden vuoksi on korotettava
yhtivastiketta tai otettava lainaa. Talousarvion tarkistamisesta voidaan péaattaa
ylimaardisessa yhtiokokouksessa.” (HE 24/2009, 31)

7.4 Kunnossapitotarveselvitys

Asunto-osakeyhtion hallituksen on esitettdva kirjallinen selvitys rakennusten ja
Kiinteistojen kunnossapitotarpeesta yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden aika-
na. Tdma vaatimus on tullut voimaan uuden asunto-osakeyhtidlain myota ja sen
tarkoituksena on kiinnittdd asunto-osakeyhtion johdon ja osakkeenomistajien
huomio Kiinteistonhoidon tarpeeseen ja mahdollisen rahoituksen jéarjestamiseen.
(Sillanpaa & Vahtera 2010, 104)

Hallitus tarvitsee kuntoarviota tai jotain muuta selvitystd kiinteiston kunnosta

kunnossapitotarveselvityksen laadinnassa. Kuntoarvion tilaa asunto-osakeyhtion
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hallituksen péaatokselld useimmiten isannditsijé ja arvion perusteella tai sen osana
laaditaan yleens& aina 5 - 10 vuoden pitk&n tdhtdimen kunnossapitosuunnitelma
eli PTS. Suositeltavaa on rakennuksen kuntoarvion teettdminen aina tarvittaessa ja
sitd on hyva péivittda isojen korjausten yhteydessa tai viimeistadn 10 vuoden
paéasté. Pitkan tdhtdimen kunnossapitosuunnitelma eli PTS muodostuu kolmesta
eri osasta: rakennustekniikan, LVI-tekniikan ja sahkotekniikan suunnitelmasta ja
siind hahmotellaan ajankohdat taloyhtion tulevien vuosien kunnossapito- ja korja-
ustoille niiden Kiireellisyyden ja yhtion kiinteistostrategian perusteella. Siihen
voidaan sisallyttdd myods hankkeiden karkea kustannusarvio sek& arvio taloyhtion
lainan takaisinmaksusta. (Isannditsijan kasikirja 2011, 356, 354, 341-342)

7.5 Energiatodistus

Euroopassa rakennuksissa kuluu yli 40 prosenttia koko Euroopan energiankulu-
tuksesta mik& on enemman kuin mité liikenne tai teollisuus kuluttaa. Rakennuk-
sissa kuluvasta energiaméaarasta kaksi kolmasosaa kuluu kotitalouksissa. Jos ener-
giatehokkuutta parannetaan, voidaan rakennusten energian kulutusta Euroopassa
vahentéa jopa viidennekselld. Pohjois-Euroopassa energiaa kuluu erityisesti lam-
mittdmiseen kun taas Eteld-Euroopassa energiaa kuluu vastakohtaisesti huoneil-
man jaahdyttdmiseen. Rakennusten lammitys aiheuttaa Suomessa kasvihuone-
paastoista 30 prosenttia. Energiaa kuluttavat Suomessa lammityksen ohella myos

lammin vesi, ilmanvaihto ja valaistus. (Ymparistoministerio 2009, 2)

Rakennusten energiantehokkuuden taustalla on Kioton ilmastosopimus sek& Suo-
men energia- ja ilmastostrategia, jonka tavoitteena on kasvihuonekaasupaastojen
vahentdminen, EU: rakennusten energiatehokkuutta koskeva direktiivi (energiate-
hokkuusdirektiivi) velvoittaa jasenmaat energiatodistusten kayttéonottoon. Direk-
tiivin taustalla on huoli rakennusten energiankulutuksen aiheuttamista hiilidioksi-

dipaastoista ja energian tuontiriippuvuudesta. (Ympéristdministerié 2009, 8)

Energiatodistuksen kayttdonoton tavoitteena on nostaa rakennusten energiatehok-
kuus osto- ja vuokraustilanteessa tarkeéksi valintatekijaksi, energiatodistuksia voi
vertailla asuntojen valilld ja se auttaa kiinteistonomistajia kiinnittdmain huomiota

rakennuksen energian kayttoon. (Ymparistoministerio 2009, 8)
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Lailla rakennuksen energiatodistuksesta ja lailla rakennuksen ilmastointijarjestel-
mien energiatehokkuuden tarkastamisesta saatettiin voimaan Euroopan parlamen-
tin ja neuvoston direktiivi rakennuksen energiatehokkuudesta, (2002/91/EY) jon-
ka tavoitteena on edistaa rakennusten energiatehokkuuden parantamista yhteisossé
ottaen huomioon ulkoiset ilmasto-olosuhteet, paikalliset olosuhteet sek& sisdilmas-
tolle asetetut vaatimukset ja kustannustehokkuus. (Ymparisto.fi ; 2002/91/EY)

Kaikki uusia asuntoja koskeva laki energiatodistuksesta tuli voimaan 1.1.2008.
Ennen lain voimaantuloa valmistuneisiin rakennuksiin on lakia sovellettu
1.1.2009 l&htien. Energiatodistuksen hankkiminen ennen lain voimaantuloa val-
mistuneille omakotitaloille ja alle kuuden asunnon asuinrakennuksille on kuiten-
kin vapaaehtoista. Asetusta asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista on
muutettu siten, ettd 1.1.2009 lahtien on asunnon esittelyssé oltava néahtavilla ra-

kennuksen energiatodistus. (Ymparisto.fi)

Taloyhtion energiatodistus kertoo rakennuksen energiatehokkuuden verrattuna
muihin vastaaviin rakennuksiin ja se voidaan antaa rakennuslupamenettelyn tai
energiakatselmuksen yhteydessé osana isédnnditsijantodistusta tai erillisena todis-
tuksena. (L487/2007)

Energiatenhokkuus maéritetddn joko laskennallisesti tai toteutuneen energiankulu-
tuksen perusteella; rakennuksen kéyttoon tarvittava energiaméara on arvioitava
luotettavien energian kulutustietojen perusteella tai laskettava menetelmélld, joka
ottaa huomioon rakennuksen lampdominaisuudet, lammityslaitteet, l&ampiméan ve-
den jakelun, ilmanvaihdon ja ilmastointilaitteet sekd muissa kuin asuinrakennuk-
sissa kiintedn valaistusjarjestelman. Lisaksi rakennuksen energiatehokkuuden las-
kemisessa on otettava huomioon rakennuksen sisailmasto-olosuhteet. (L487/2007;
Isénnditsijan kasikirja 2011, 350)

Laki energiatodistuksesta (L487/2007) edellyttdd, ettd rakennusta tai sen osaa
taikka niiden hallintaoikeutta myytdessé tai vuokrattaessa on mahdollisen ostajan
tai vuokralaisen ndhtéville asetettava voimassa oleva rakennuksen energiatodistus.

Paasuunnittelijan antama rakennuksen energiatodistus tulee olla hakemuksessa
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liitteend silloin, kun haetaan maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitettua rakennus-
lupaa uudisrakentamista varten. (Isannéitsijan kasikirja 2011, 350)

Kaikille rakennuksille ei energiatodistusta tarvitse laatia, tallaisia rakennuksia

ovat:

- rakennukset joiden pinta-ala on enintdén 50 neliometria

- asuinrakennukset jotka on tarkoitettu kaytettdvaksi enintddn neljan kuu-
kauden ajan vuodessa.

- valiaikaiset rakennukset joiden suunnitellut kayttoiat ovat enintdadn kaksi
vuotta

- teollisuus- tai korjaamorakennukset taikka muuhun kuin asuinkayttoon
tarkoitetut maatilarakennukset joiden energiantarve on véhdinen tai joita
kaytetdan alalla jota koskee kansallinen alakohtainen energiatehokkuusso-
pimus

- rakennukset, jotka ovat suojeltu maankéyttd- ja rakennuslain (132/1999)
mukaisella kaavalla, rakennussuojelulain (60/1985), valtion omistamien
rakennusten suojelusta annetun asetuksen (480/1985) tai rakennusperinnén
suojelemisesta annetun lain (498/2010) mukaisella paatoksella taikka ra-
kennukset jotka Museoviraston tekemdssa inventoinnissa on mééritelty
kulttuurihistoriallisesti merkittaviksi

- kirkot tai muut uskonnollisen yhdyskunnan omistamat rakennukset joissa
on vain kokoontumiseen tai hartauden harjoittamiseen taikka néita palve-
levaan toimintaan tarkoitettuja tiloja.

- Energiatodistusta ei tarvitse hankkia ennen tdman lain voimaantuloa val-
mistuneesta enintddn kuuden asunnon asuinrakennuksesta tai rakennus-
ryhmasta. (L487/2007; Isénnoitsijan késikirja 2011, 350)

Pa&toksen olemassa olevan rakennuksen energiatodistuksen laatimisesta tekee yh-
tion hallitus, joka samalla paattdd laatiiko todistuksen patevoitynyt energiatodis-
tuksen laatija vai taloyhtion isannditsija tai hallituksen puheenjohtaja. Ymparis-
tdministerion asetuksessa rakennusten energiatodistuksessa (765/2007) saadetdan
energiatehokkuuden laskentamenetelmastd, energiatodistusmalleista ja siitd, kuka
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on pateva laatimaan erillisen energiatodistuksen. (Isannéitsijan kasikirja 2011,
351)

Rakennuksen energiatehokkuuden arvioimiseksi ja sen vertaamiseksi samankal-
taisiin ja samaa tarkoitusta palveleviin rakennuksiin on rakennuksen tarvitsema
energiamadra rakennuksen pinta-alan suhteen ilmaistava useampiluokkaisella as-
teikolla. Energiatehokkuusluvun luokitteluasteikkoja ovat ET-luokat A-G. Luo-
kitteluasteikko maaraytyy rakennuksen kayttotarkoituksen perusteella, rakennus-

tyyppeja ovat seuraavat:

- pienet asuinrakennukset (enintddn 6 asuntoa asuinkerroksessa tai raken-
nusryhmassé)

- suuret asuinrakennukset

- toimistorakennukset

- litkerakennukset

- opetusrakennukset

- pdivakodit

- terveydenhoitorakennukset

- kokoontumisrakennukset

- uimahallit

- muut rakennukset.
(L487/2007; Isannoitsijan kasikirja 2011, 351)

Asunto-osakeyhtitlle tai vastaavalle asuinrakennusryhmalle energiatodistus anne-
taan yhtend energiatodistuksena. Muille kuin asuinrakennuksille energiatodistus
annetaan yhteisena rakennuksille, jotka kuuluvat samaan energiamittaukseen.
(Isénnditsijan kasikirja 2011, 351)

Isénnditsijantodistukseen sisaltyvan energiatodistuksen antaa isdnnditsija tai halli-
tuksen puheenjohtaja. Isdnnoitsija voi antaa vain energiankulutukseen perustuvan
energiatodistuksen. Is&nnditsijan energiatodistus tulee laatia aina vuosittain kak-

sisivuisena, jos tilaaja ei erikseen pyydé laajempaa energiatodistusta joka siséltaa
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séastoehdotuksia ja jonka on laatinut energiatodistuskonsultti. (Is&énnoitsijan kasi-
kirja 2011, 352)
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8 ENERGIATODISTUKSEN VAIKUTUS OSTOPAATOKSEEN

Kuten edellisessd luvussa mainittiin, energiatodistuksen kéayttéonoton tavoitteena
on nostaa rakennuksen energiatehokkuus térkeaksi valintatekijaksi silloin, kun
vuokrataan tai ostetaan asuntoa. Energiatodistuksia voi vertailla eri asuntojen va-
lill4 ja se auttaa kiinteistonomistajia kiinnittdmaan huomiota rakennuksen energi-
an kayttoon. Energiatodistus kertoo rakennuksen energiatehokkuuden verrattuna
muihin vastaaviin rakennuksiin. Parantamalla energiatehokkuutta voidaan vahen-

taa energian kulutusta Euroopan alueella jopa viidenneksella.

Energiatodistus on suhteellisen uusi asiakirja. Kaikki uusia asuntoja koskeva laki
energiatodistuksesta tuli voimaan 1.1.2008 ja ennen lain voimaantuloa valmistu-
neisiin rakennuksiin on lakia sovellettu 1.1.2009 l&htien. Laki energiatodistukses-
ta (487/2007) edellyttad, ettd rakennusta tai sen osaa taikka niiden hallintaoikeutta
myytdessé tai vuokrattaessa myyjan tai vuokranantajan on asetettava mahdollisen

ostajan tai vuokralaisen néhtéville voimassa oleva rakennuksen energiatodistus.

Koska energiatodistuksen kayttdonoton tavoitteena on nousta tarkeédksi valintate-
kijéksi asuntoa ostettaessa, ja koska energiatodistus on suhteellisen uusi asiakirja,

tutkin kuinka energiatodistus on vaikuttanut asunnon ostopéatokseen.
8.1 Kyselytutkimuksen suunnittelu ja toteutus

Kysely on yksi tapa kerata aineistoa ja sen etuna pidetdan yleensa sitd, etta niiden
avulla voidaan keratd laaja tutkimusaineisto — tutkimukseen voidaan saada paljon
henkilditd ja vastaavasti voidaan kysya paljon asioita. Kysely on menetelméana
tehokas, koska se saastaa tutkijan aikaa ja vaivannakoa. Jos lomake on suunniteltu
huolellisesti, on aineiston késittely tallennettuun muotoon nopeaa. Kyselyn aika-
taulu ja kustannukset voidaan arvioida melko tarkasti. Kyselyd voidaan pitéa
my0s pinnallisena ja tutkimuksia teoreettisesti vaatimattomina. Muita kyselytut-
kimuksen heikkouksia ovat muun muassa se, ettd ei voida olla varmoja kuinka
vakavasti vastaajat suhtautuvat tutkimukseen ja se, ettd ei ole selvaa kuinka onnis-
tuneita vastausvaihtoehdot ovat vastaajien nakokulmasta. (Hirsjarvi, Remes & Sa-
javaara 2009, 193-195)
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Kyselyn avulla voidaan keréta tietoja muun muassa vastaajien tiedoista, arvoista,
asenteista, tosiasioista, kayttdytymisesté ja toiminnasta, uskomuksista, kasityksista
tai mielipiteistd. Vaikka tutkimuksen aihe on tdrkein vastaamiseen vaikuttava
seikka, voidaan myos kysymysten tarkalla suunnittelulla ja lomakkeen laadinnalla

tehostaa tutkimuksen onnistumista. (Hirsjarvi ym. 2009, 197-203)

Kyselyn suunnitteleminen aloitettiin kysymysten suunnittelulla ja laatimisella.
Halusin pitaa kyselyn lyhyena ja ytimekk&ana. Ennen kyselyn toteuttamista kévin
kysymykset lapi tutun Kiinteistovalittajan kanssa joka antoi kommentteja ja pa-

rannusehdotuksia.

Tein puhelinkyselyn joulukuussa 2011 yhden iltapdivan aikana. Sain hyvin vasta-

uksia aina kun puheluun vastattiin, mutta monesti puheluun jatettiin vastaamatta.

Valitsin kohderyhmaksi henkil6itd jotka olivat ostaneet Vaasan alueelta asunto-
osakkeen vuonna 2010 tai vuonna 2011 sellaisesta taloyhtiosta josta energiatodis-
tus 16ytyi. Sain kéayttdd kohderyhman tavoittamiseen apuna erdéan kiinteistovalitys-
liikkeen asiakasrekisterid. Lyhyen kyselyn tarkoituksena oli selvittda energiatodis-
tuksen vaikutusta asiakkaan ostopaattkseen. Kysyin asunnon ostajilta myos kol-
mea asiaa jotka sitten vaikuttivat eniten ostopadtokseen, saadakseni tietdd mitka
asiat ovat asuntoa ostavan ihmisen mielesta tarkeimpid ja kuinka useasti energia-
todistus valittaisiin vai valittaisiinko ollenkaan kolmen tarkeimman asian jouk-

koon.

Kyselylomakkeella oli kaksi kysymysté, yksi kysymys jossa oli monivalintavaih-
toehto ja yksi avoin kysymys;

1. Kuinka paljon energiatodistus vaikutti teidan ostopaattkseenne?
Valitse yksi vaihtoehto seuraavista: Ei vaikuttanut, vaikutti vahan, vaikutti paljon.

2. Mitka kolme asiaa vaikutti eniten ostopédatokseenne?
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8.2 Kyselyn tulokset ja analysointi

Soitin 40 puhelua joista 25 oli vastattuja eli vastausprosentti oli 62,5. Kyselyyn
kuitenkin vastasi 24 henkiloa eli 60 prosenttia. Vahainen vastattujen puhelujen

maaré saattaa selittya kiireisella ajankohdalla, soitin puhelut joulun alla.

Ensimmaiseen kysymykseen siitd, kuinka paljon energiatodistus vaikutti ostopaa-
tOkseen vastanneista 15 eli 62,5 prosenttia vastasi, ettei energiatodistus vaikutta-
nut ostopaatokseen lainkaan. 6 henkiloa eli 25 prosenttia vastasi ettd energiatodis-
tus vaikutti ostopaatokseen véhan ja vain kolme eli 12,5 prosenttia vastaajista ker-

toi energiatodistuksen vaikuttaneen ostopadtokseen paljon.
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Kuinka paljon energiatodistus vaikutti
ostopaatokseen?

m Ei vaikuttanut
Vaikutti vahan
m Vaikutti paljon

Kaavio 1. Energiatodistuksen vaikutus ostopadtokseen

Toiseen kysymykseen siitd, mitkd kolme asiaa vaikutti eniten ostopaatdkseen,
vastasi (kuten myods ensimmaiseen kysymykseen) 24 henkil6a jotka vapaamuotoi-
sesti mainitsivat asioita jotka eniten vaikuttivat ostopaatokseen. Lahes jokainen
(22 mainintaa) vastanneista mainitsi sijainnin yhtend kolmesta eniten ostopaatok-
seen vaikuttaneesta asiasta. Toiseksi suurimmaksi ostopadtokseen vaikuttavaksi

asiaksi (15 mainintaa) nousi asunnon hinta. Ostopéatokseen eniten vaikuttaviksi




asioiksi mainittiin myos taloyhtié (4 mainintaa), asunnon kunto (5 mainintaa),
asunnon koko ja pohjaratkaisu (7 mainintaa) ja tehdyt ja tulevat remontit (3 mai-
nintaa). Nelja kohtaa jai tyhjaksi eli henkil® ei osannut sanoa mitkéa asiat vaikutti-
vat asunnon ostoon. Myds parveke, mahdollisuus tuottoon, asunnon oston tarve,
yhtidvastike, sopiva taloustilanne, rakennuksen rakennusvuosi, hissi, asunnon ko-
konaisuus, hyva ajankohta ja tilinp&atds mainittiin kertaalleen vastauksissa. Vain
yksi vastanneista mainitsi energiatodistuksen yhdeksi kolmesta ostopaattkseen

eniten vaikuttaneesta asiasta.

Vastaukset kumpaankin kysymykseen osoittavat, ettd energiatodistus ei ole aina-
kaan kolmen tarkeimmaén jos ollenkaan vaikuttava tekija ostopaatoksessa. Viela
on paljon toita tehtdvang, jotta tavoitteet siitd, ettd energiatodistus jonain paivana
nousee tarkeaksi valintatekijaksi asunnon ostohetkelld, toteutuu. Oli kuitenkin hy-
va huomata ettd energiatodistus vaikutti jo yhteensa yhdeksalla henkil6lld asun-

non ostoon jollain tavalla.
8.3 Tutkimuksen luotettavuus ja patevyys

Kun tehdaan tutkimusta, pyritaan aina valttaméaan virheiden syntymista, silti tulos-
ten luotettavuus ja patevyys vaihtelevat minka vuoksi kaikissa tutkimuksissa pyri-
taan arvioimaan tehdyn tutkimuksen luotettavuutta. (Hirsjarvi ym. 2009, 231)

Tutkimuksen reliaabelius tarkoittaa mittaustulosten toistettavuutta eli tutkimuksen
kykyé antaa vastauksia jotka eivét ole sattumanvaraisia. Reliaabelius voidaan to-
deta muun muassa siten, ettd kaksi arvioijaa paatyy samanlaiseen tulokseen esi-

merkiksi eri tutkimuskerroilla. (Hirsjarvi ym. 2009, 231)

Taman tutkimuksen luotettavuutta voidaan pitdd hyvana koska kyselyyn vastan-
neet ovat kaikki ostaneet asunto-osakkeen parin vuoden sisélld taloyhtiosta jossa
energiatodistus on olemassa. Asunto-osakkeen ostoajankohdasta ei ole kulunut
kovin kauaa eli ostopaattkseen vaikuttavat asiat pitéisi olla hyvasséd muistissa.
Uskon, ettd jos tutkimus tehtdisiin uudestaan, tutkimustulokset suurella todenna-

koisyydella pysyisivat samana.
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Toinen tutkimuksen arviointiin liittyva kasite on validius eli patevyys, joka tar-
koittaa tutkimusmenetelman kykya mitata juuri sitd mitd on tarkoituskin mitata.
Esimerkkind voidaan mainita, ettd joissain tapauksissa kyselylomakkeiden kysy-
myksiin saadaan vastaukset mutta kyselyyn vastaajat ovat kasittaneet kysymykset
toisin kuin tutkija on ajatellut. Jos tutkia téllaisessa tapauksessa kasittelee saatuja
tuloksia edelleen oman alkuperaisen ajattelumallinsa mukaisesti, ei tuloksia voida
pitéd tosina ja patevina. Tutkimuksen validiteettia voidaan mitata eri nakokulmista
joita ovat ennustevalidius, tutkimusasetelmavalidius ja rakennevalidius. (Hirsjarvi
ym. 2009, 231)

Kyselyssa kysyttiin suoraan juuri niitd asioita, joihin halusin vastauksen. Koska
olin henkilokohtaisesti puhelimessa kyselyyn vastaajien kanssa pystyin vastaa-
maan heidan mahdollisiin kysymyksiinsa koskien esittdmiani kysymyksia joten
uskon, etté kaikki kyselyyn vastanneet késittivat kysymykset samalla tavalla. Ta-

man perusteella tutkimus on validi eli pateva.
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9 JOHTOPAATOKSET JAPOHDINTA
9.1 Tutkimus

Tutkimuksen tavoitteena oli perehtya asunnon eli asunto-osakkeen tai Kiinteiston
myyntid varten tarvittaviin asiakirjoihin. Tutkimuksessa selvitettiin my6s mité
kiinteistoll& ja asunto-osakeyhti6lla tarkoitetaan ja kenelld on oikeus myyda asun-
to. Tutkimuksesta kdy ilmi mit4 asiakirjoja asunnon myyntid varten tarvitaan ja
minkalainen lainsédadéntd asiakirjojen takana on. Vaikkakaan laissa ei méaaratéa
mité asiakirjoja myyntia varten tulee hankkia myyjan selonottovelvollisuuden no-
jalla, on vaélityslaki, asuntomarkkinointiasetus ja hyvéan valitystavan perusteella
muodostunut kaytanto siitd, mitk tietyt asiakirjat tulee myyntia varten hankkia.

Useisiin asiakirjoihin on tullut muutoksia viime vuosina esimerkiksi uuden asun-
to-osakeyhtidlain 1599/2009 ja lain rakennuksen energiatodistuksen 487/2009
myo0ta. Siksi olikin hyva tutkia sit4, kuinka energiatodistus on vaikuttanut asunnon
ostajiin viime vuosien aikana. Kyselyn vastausprosentti oli 60 ja vastanneista 62,5
prosenttia kertoi, ettei energiatodistus ollut vaikuttanut heidén asunnon ostopaa-

tokseensa millaan lailla.
9.2 Jatkotutkimusehdotukset

Olisi hyva tutkia sitd miksi energiatodistus ei vaikuta suurimpaan osaan ostajista
ollenkaan ja myos sitd, mita tulisi tehda jotta energiatodistukseen Kiinnitettéisiin
enemman huomiota niin, ettd se nousisi ehka kolmen tarkeimmaéksi mainittujen
ostopaatokseen vaikuttaneiden asioiden listalle useammin. Mutta ympéristda kos-
kevat asiat ovat tulossa koko ajan tarkedmmiksi muuttuvassa maailmassa. Asumi-
nen rakennuksessa joka kuluttaa energiaa vahemman on hyvéksi seka ymparistol-
le ettd energiakuluissa saastamiselle. Tulevaisuudessa ndma asiat saattavat olla jo
asunnon ostoon vaikuttavissa asioissa tarkeysjarjestyksessa ykkosid. Energiatodis-
tuksen merkitysta voitaisiin siis tutkia myds muutaman vuoden kuluttua, olisi

mielenkiintoista ndhda ovatko ihmisten ajatukset aiheesta muuttuneet.
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Esimerkkikerrostalon energiatodistus — energiatodistus isdnnoitsijantodistuksessa

ENERGIATODISTUS
R

Rakennus
Rakennustyyppi: Asuinkerrostalo Valmistumisvuosi: 2005
Osoite: Limingantie 1 Rakennustunnus: 123-456-7-89 D 001

Liminka

Energiatodistus on annettu isé@nnditsijantodistuksen osana.

Energiatodistus perustuu toteutuneisiin kulutustietoihin vuodelta: 2007

Rakennuksen
ET-luku Véhén kuluttava ET-luokka

-100

101 -120

121-140

141 -180

181 - 230

231 -280

281 -

Paljon kuluttava

Rakennuksen energiatehokkuusluku (ET-luku, kWh/brm?/vuosi):

Energiatehokkuusluvun luokitteluasteikko: Suuret asuinrakennukset

Energiatodistus perustuu lakiin rakennusten energiatodistuksesta (487/2007) ja 19.6.2007 annettuun ymparistoministerion asetukseen
energiatodistuk ta. Tama iatodistus on asetuksen lomakkeen 3 mukainen.

Kuva 1. Esimerkkikerrostalon energiatodistuksen etusivu.
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RAKENNUKSEN ENERGIANKULUTUS

Energiatehokkuusluvun laskenta

Lammitysenergian kulutus 205 865 kWh/vuosi
Kiinteistosahkon kulutus 23 322 kWh/vuosi
Jaahdytysenergian kulutus 0 kWh/vuosi
Yhteensa 229 187 kWh/vuosi
Rakennuksen bruttoala 1330 brm?
Rakennuksen energiatehokkuusluku 173 kWh/brm?/vuosi

Toteutuneet energian ja veden kulutukset

Kulutuskohde Kulutus Yksikkd Vuosi
Lammitysenergia
Kaukoldmpo 150 000 kWh 2007
Kiinteistosdahko
Mitattu kiinteistosahkd 15 000 kWh 2007
Jadhdytysenergia
Kaukojaahdytys kWh
Jaahdytyssahko kWh
Vedenkulutus
Kokonaiskulutus 1540 m? 2007
Lampiman veden kulutus 605 (asunnot) m? 2007

Toteutuneiden kulutusten muuntaminen energiatehokkuusiuvun laskentaa varten

Vertailupaikkakunta: Oulu

Normaalivuoden lammitystarveluku vertailupaikkakunnalla: 5169

Vuoden 2007 lammitystarveluku vertailupaikkakunnalla: 4648

Paikkakuntakohtainen korjauskerroin Jyvaskylaan k;: 0,94

Lammontuottojérjestelman hystysuhde: 1,0

Huoneistojen ulkopuolinen vedenkulutus: 100 m* vuodessa, tastad 40 % oletetaan olevan lamminta vetta.
Lampiman kayttoveden energiankulutus: (605 m* + 0,4 - 100 m?) - 58 kWh/m?/vuosi = 37 410 kWh/vuosi.
Mukavuuslattialdammityksen sahkonkulutus: 102 m? » 40 kWh/m?vuosi = 4 080 kW h/vuosi.

Tuloilman jalkilammityksen sahkonkulutus: 1015 m?/1 215 m? « 1 330 brm? » 40 kWh/brm?/vuosi = 44 443
kWh/vuosi.

Lammitysenergian kulutus = 0,94 « 5170 / 4648 + (150 000 kWh/vuosi * 1,0 + 4 080 kWh/vuosi + 44 443
kWh/vuosi — 37 410 kWh/vuosi) + 37 410 kWh/vuosi = 205 865 kWh/vuosi.

Huoneistojen ilmanvaihtojarjestelméan (puhaltimet) sahkdenergiankulutus: 2,5 kW/(m?3s) « 0,38 m?/s « 8 760
h/vuosi = 8 322 kWh/vuosi.

Rakennuksen sisdilmasto seka ilmanvaihto- ja lammitysjarjestelma

Painovoimainen ilmanvaihto Ulkoilmaventtiilit

Koneellinen poistoilmanvaihto Tuloilman suodatus X
Koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto X Lammontalteenotto X
Lammaonjakotapa: Vesipatterit Jaahdytys

limanvaihdon ilmavirrat on mitattu ja todettu riittaviksi vuonna 2005
limanvaihtojarjestelma on puhdistettu ja tasapainotettu vuonna 2005
limastoinnin kylmalaitteiden kunto ja energiatehokkuus on tarkastettu vuonna -

Lammitysjarjestelma on tasapainotettu vuonna

Kuva 2. Esimerkkikerrostalon energiatodistuksen laskennan energiankulutus -osa.
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LITE 2

Esimerkkikerrostalon energiatodistus

Rakennus

Rakennustyyppi: Asuinkerrostalo Valmistumisvuosi: 1957

Osoite: Hauhontie 1244 Rakennustunnus: 427-403-2-17 D 001-
Hauho 002

ENERGIATODISTUS

ET-luku

Energiatodistus on annettu

energiakatselmuksen yhteydessa ja perustuu toteutuneeseen kulutukseen

rakennuslupamenettelyn yhteydessé ja perustuu laskennalliseen kulutukseen
erillisen tarkastuksen yhteydessa ja perustuu toteutuneeseen kulutukseen

Rakennuksen
Viéhén kuluttava ET-luokka

-100

101 -120

121 -140

141 - 180

181 - 230

T

231 - 280

281 -

E vl N P e T

Paljon kuluttava

Rakennuksen energiatehokkuusluku (ET-luku, kWh/brm?/vuosi):

Energiatehokkuusluvun luokitteluasteikko: Suuret asuinrakennukset

Todistuksen antaja:

Pekka Pateva

Allekirjoitus:

Todistuksen tilaaja:

Matti Meikaldinen

Pekka Pitevi

2.1.2008

Todistuksen antamispdiva: Viimeinen voimassaolopdiva:

1.1.2018

Energiatodistus perustuu lakiin rakennusten energiatodistuksesta (487/2007) ja 19.6.2007 annettuun ymparistéministerion asetukseen

tuksesta. Tamé eneraiatodistus on asetuksen lomakkeen 2 mukainen.

Kuva 3. Esimerkkiasuinkerrostalon energiatodistuksen etusivu.
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RAKENNUKSEN ENERGIANKULUTUS

Energiatehokkuusluvun laskenta

Lammitysenergian kulutus * 925 867 kWh/vuosi
Kiinteistosahkon kulutus 54 365 kWh/vuosi
Jaahdytysenergian kulutus * 0 kWh/vuosi
Yhteensa 980 232 kWh/vuosi
Rakennuksen bruttoala 4 500 brm?
Rakennuksen energiatehokkuusluku 218 kWh/brm?/vuosi

* Uudisrakennuksen energiankulutus lasketaan kayttéden
RakMk D5 Liite 1 saavyohyke Il (Jyvaskylad-Luonetjarvi) mukaisia saatietoja.

Toteutuneet energian ja veden kulutukset

Kulutuskohde Kulutus Yksikkd Vuosi
Lammitysenergia
Kaukoldmpo 796 350 kWh 2006
Kiinteistésdhkd
Mitattu kiinteistosahko 54 365 kWh 2006
Jadhdytysenergia
Kaukojaahdytys kWh
Jaahdytyssahko kWh
Vedenkulutus
Kokonaiskulutus 5025 m? 2006
L@mpiméan veden kulutus m?

Toteutuneiden kulutusten muuntaminen energiatehokkuusluvun laskentaa varten

Vertailupaikkakunta: Lahti

Normaalivuoden lammitystarveluku vertailupaikkakunnalla: 4512
Vuoden 2006 I&mmitystarveluku vertailupaikkakunnalla: 4131
Paikkakuntakohtainen korjauskerroin Jyvéskyléén k , = 1,09
L@mmoéntuottojérjestelmén hystysuhde: 1,0

L&mpimén kéyttéveden energiankulutus: 0,4 - 5025 - 58 kWh/vuosi = 116 580 kWh/vuosi
Lammitysenergian kulutus = 1,09 - 4512 /4131 - (1,0 - 796 350 - 116 580) ] + 116 580 = 925 867 kWh/vuosi

Rakennuksen sisdilmasto seka ilmanvaihto- ja lammitysjarjestelma

Painovoimainen ilmanvaihto Ulkoilmaventtiilit X
Koneellinen poistoilmanvaihto X Tuloilman suodatus
Koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto Lammaontalteenotto
Lammonjakotapa: Vesipatterit Jaahdytys

limanvaihdon ilmavirrat on mitattu ja todettu riittaviksi vuonna -
limanvaihtojérjestelmé on puhdistettu ja tasapainotettu vuonna -
limastoinnin kylmalaitteiden kunto ja energiatehokkuus on tarkastettu vuonna -

Lammitysjarjestelma on tasapainotettu vuonna [:|

Kuva 4. Esimerkkiasuinkerrostalon energiatodistuksen rakennuksen energiankulu-

tus — osa.
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HUOMIOT JA TOIMENPIDE-EHDOTUKSET

Ulkoseinit ja ikkunat

Ikkunat ja parvekeovet ovat varsinkin ylimmissa kerroksissa huonossa kunnossa ja ne suositellaan vaihdettaviksi.
Ulkoseinien rappauksen korjaussuunnittelu aloitettiin vuonna 2007. Suunnittelun yhteydessa kannattaa tutkia
ulkoseinan lisdlammaoneristamisen mahdollisuus ja kannattavuus.

Arvioitu energiansaastdé (kWh/vuosi
Toimenpide-ehdotus o gl ( )

Lampo Sahko Kylma
Ikkunoiden vaihto U-arvo 2,8 ->1,0 W/m2,K 90 000

Yld- ja alapohja

Ylapohjan lammoneristyksen parantaminen ei ole yksittdisena toimenpiteena tédssa kohteessa
kustannustehokasta.

Alapohja on maanvastainen, kumn kin rakennuk on myos kellari.

- : Arvioitu energiansaasto (kWh/vuosi)
Toimenpide-ehdotus

Lampd Sahkd Kylma

Ei toimenpide-ehdotuksia

Tilojen ja kdyttdveden lammitysjarjestelmat

Kaukolampo, vesikiertoinen patterilammitys. Lamménsiirtimet on uusittu vuonna 1989. Vesi- ja viemarijarjestelma
on saneerattu 2002.

Ehdotetaan, etta ikkunanvaihdon jalkeen lammitysverkostoon asennetaan linjasaatoventtiilit, huoneistoihin
vaihdetaan termostaattiset patteriventtiilit ja Iammitysjéarjestelma perussaadetaan.

Arvioitu energiansaasto (kWh/vuosi)

Lampo Sahko Kylma
Linjasaatoventtiilit, termostaattiset patteriventtiilit ja perussaaté 110 000

Toimenpide-ehdotus

Kuva 5. Esimerkkiasuinkerrostalon energiatodistuksen huomiot ja toimenpide-

ehdotukset — osan ensimmainen sivu.



limanvaihto- ja ilmastointijarjestelma

Rakennuksessa on koneellinen poistoilmanvaihtojarjestelma. Jarjestelma ehdotetaan perushuollettavaksi,
ilmakanavat puhdistettavaksi ja ilmavirrat tasapainotettavaksi.

Arvioitu energiansaastd (kWh/vuosi)

Lampd S&hko Kylma
lImanvaihtojarjestelméan perusséatd 28000

Toimenpide-ehdotus

Porraskaytavissa ja kellareissa suositellaan kaytettdvéksi energiansaéstélamppuja.
Ulkovalaistuksen uusimisen suunnittelu on kdynnissa. Suunnittelussa kannattaa tarkastella valaisinten ja
lamppujen elinkaarikustannukset.

Arvioi iansaasto (kWh/vuosi
Tolmenpide-ehdolus rvioitu energiansaasto ( vu un)
Lampd S&hko Kylma
Energianséaéstélamput porraskaytaviin ja kellareihin 3000
O P D
Arvioitu lammitysenergian saasto 228 000|kW h/vuosi
Arvioitu kiinteistosdhkoenergian saasto 3 000|kW h/vuosi
Arvioitu jaahdytysenergian (kylmaenergian) saasto kWh/vuosi
Rakennuksen energiatehokkuusluku kaikkien toimenpiteiden jilkeen 167|kWh/brm?/v
Energiatehokkuusluokka kaikkien toimenpiteiden toteutuksen jalkeen D

Lisdmerkintdja

Rakennuksen arvioitu lammitysenergiankulutus kaikkien energiansaastétoimenpiteiden jélkeen:

925 867 - 228 000 = 697 867 kW h/vuosi.

Rakennuksen arvioitu kiinteistosahkoenergiankulutus kaikkien energiansaastotoimenpiteiden jalkeen:
54 365 - 3 000 = 51 365 kWh/vuosi.

Yhteenlaskettu energiankulutus on 749 232 kWh/vuosi.

ET-luku = 749 232/ 4 500 = 166,5 kWh/brm?/v = 167 kWh/brm?/v_

Kuva 6. Esimerkkiasuinkerrostalon energiatodistuksen huomiot ja toimenpide-

ehdotukset — osan toinen sivu.
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