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Paatos kanteluasiassa 3/2022

Kantelija Asunto Oy Parteeninpuisto
Kantelun kohde Kiinteistojuridia Oy

Kantelu
Asunto Oy Parteeninpuisto (jatkossa myds kantelija) katsoo, etta Kiinteis-
tojuridia Oy (jatkossa myds isanndintiyritys) on toiminut vastoin isdnndinnin
eettisia ohjeita seuraavissa tilanteissa:

1. Iséanndintisopimuksen irtisanomiseen liittyvassa prosessissa taloyh-

tion aineisto ja avaimet on toimitettu uudelle isdnnoitsijalle vasta uu-

den sopimuksen voimaantulon jalkeen

Autopaikkamaksut on jatetty perimattd kahden vuoden ajalta

Taloyhtion séhkoélaskut on maksettu myohassa

Is&nnointipalvelun erillisveloitusten perusteista ei ole annettu pyyn-

nosta huolimatta tarkempaa selvitysta ja kiinteadn sopimushintaan

kuuluvia t6ité on veloitettu erikseen

5. Vuoden 2021 tilinpaatos on laadittu virheellisesti tase-erittelyn
osalta

o

Kantelijan mukaan Kiinteistgjuridia on toiminnallaan rikkonut seuraavia
isdnndinnin eettisia ohjeita:

e Toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti

Toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kayttaa kumppaniverkos-
toa tilaajan eduksi

Edistaa avoimuutta ja suhtautuu viestintdan myonteisesti

Tuntee toimialansa lainsdddanndn ja normit

Yllapitaa ja kehittédéd isdnndinnin arvostusta

Kunnioittaa isannoéintialan muita toimijoita ja kilpailee rehellisesti

Vastaus
Kiinteistdjuridia Oy on antanut vastauksensa asiassa 28.11.2022. Vas-
tauksen mukaan Asunto Oy Parteeninpuiston kanssa sopimussuh-
teessa on ollut Tammer-Pirkka Oy, ei siis Kiinteistojuridia Oy, johon
kantelussa on viitattu.

Is&nndintiyritys on vastauksessaan kiistanyt kaikki kantelussa mainitut
laiminly6nnit:

1. Isanndintitoimiston vaihtoprosessissa sahkoiset aineistot on luo-

vutettu eteenpdin heti kohteen lahdettya ja sahkoisella aineis-
tolla paasee liikkeelle
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2. Taloyhtion vastikereskontran hoito oli laiminlyoty lahes koko-
naan yrityskauppaa edeltdneené aikana ja autopaikkojen veloi-
tukset on siirretty reskontraan vasta yrityskaupan jalkeisena ai-
kana

3. Myohassa maksettujen séhkolaskujen syyna ovat olleet ongel-
mat sahkoyhtion sahkoisessa laskutusjarjestelmassa

4. Erillisveloituksia koskevien laskujen liitteissa on kerrottu avoi-
mesti ja kattavasti mista niissé tehdyissa toimissa on ollut kysy-
mys

Is&nnadintiliiton kanteluratkaisu
Kantelun kohteena oleva yritys

Kantelun kohteeksi on valvontamenettelyilmoituksessa ilmoitettu Kiinteisto-
juridia Oy, mutta Kiinteist6juridian antaman vastauksen mukaan sopimus-
suhteessa taloyhtidon olisi Tammer-Pirkka Oy -niminen yritys, joka ei ole
Isanndintiliiton jasen. Asiassa on néin ollen ennen varsinaista paaasian
ratkaisua otettava kantaa siihen, mihin yritykseen kantelu kohdistuu.

Asiassa esitetyn aineiston mukaan kysymyksessa oleva taloyhtié on solmi-
nut isannadintipalvelua koskevan sopimuksen Parkanon Isannointi Ky:n
kanssa. Parkanon Isanndinti Ky on mydhemmin siirtynyt liketoimintakau-
palla Isanndintitoimisto Kiinteistojuridia Oy:lle.

Kumpikaan asian osapuolista (kantelija tai isanndintiyritys) ei ole toimitta-
nut is&nnodintisopimusta tai muutakaan aineistoa, joka osoittaisi, etté talo-
yhti6lla on sopimussuhde Tammer-Pirkka Oy -nimisen yrityksen kanssa.
Tammer-Pirkka Oy esiintyy nimenda ainoastaan isanndintiyrityksen toimitta-
massa vastauksessa.

Kiinteistdjuridia Oy -nimi sen sijaan esiintyy toimitetussa aineistossa use-
asti mm. isanndintitoimiston sahkodpostiosoitteissa, isannditsijan sdhkopos-
tin allekirjoituksessa ja taloyhtidlle toimitetuissa tiedotteissa. Lisaksi toimi-
tettujen séahkopostien allekirjoituksissa on linkki internetosoitteeseen
"www_kiinteistojuridia.fi”, sivuilta ei I6ydy tietoa Tammer-Pirkka Oy -nimi-
sesta yrityksesta.

Edella kerrotuin perustein Isanndintiliitto katsoo, etta kantelun kohteena on
Kiinteistéjuridia Oy -niminen yritys, joka on Isanndintiliiton jasen.
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Suomen Isanndintiliitto ry:n (jatkossa myos Isdnndintiliitto) jasenyrityk-
set ovat sitoutuneet noudattamaan isannéinnin eettisia ohjeita (hyvaa
isanndintitapaa). Kanteluasiassa on siis kysymys sen arvioimisesta,
onko isannaintiyritys esitetyn kirjallisen aineiston perusteella toiminut
eettisten ohjeiden vastaisesti.

Kantelija on toimittanut valvontamenettelyilmoituksen liittein& isanndin-
tisopimuksen, is&nnointiyrityksen kanssa kaytya sahkopostikirjeenvaih-
toa, sdhko- ja perintayhtion kanssa kaytya sahkodpostikirjeenvaihtoa,
isédnnointipalvelun erillisveloitusten erittelyjd, isdnndintisopimuksen irti-
sanomisilmoituksen, taloyhtion hallituksen tekeméan paatoksen kante-
lusta.

Isanndintiyritys on toimittanut vastauksensa liitteena 12.7.2021 paiva-
tyn yhtiokokoustiedotteen, perintayhtion lahettaman sahkopostin talo-
yhtién sdhkdlaskusta seka taloyhtiolle 10.12.2020 lahetetyn sahkopos-
titiedotteen.

1. Isé&nndintisopimuksen siirtoprosessiin liittyvat vaitteet

Is&nnointisopimuksessa sopimuksen irtisanomisaika on kolme (3) kuu-
kautta. Kantelija on toimittanut isannéintipalvelun irtisanomisilmoituksen
is&nngintiyritykselle sdhkodpostitse 3.3.2022. Sopimuksessa ei ole tarkem-
min maaritelty irtisanomisajan laskentatapaa, jolloin sopimuksen mukainen
irtisanomisaika paattyy 3.6.2022.

Is&nnointiyrityksen tulee siirtaé hallussaan oleva materiaali kohtuullisessa
ajassa. Mikali siirron yhteydessa laaditaan tilinpaatos tai valitilinpaatos, on
kohtuullinen aika silloin pidempi verrattuna siihen, etta kysymyksessé on
lahinn& asiakirja-aineiston siirto uudelle isdnnditsijalle. Toimitetusta aineis-
tosta ilmenee, ettd isanndintiyritys on laatinut valitilinpa&tdksen siirron yh-
teydessé, mika on huomioitava siirrossa kuluneen ajan kohtuullisuutta arvi-
oitaessa.

Kantelija ja isanndintiyritys ovat esittdneet toisistaan poikkeavia nakemyk-
sia taloyhtion aineiston ja avainten siirrosta uudelle isénnoitsijalle. Kanteli-
jan mukaan aineisto on luovutettu 15.6.2022 ja taloyhtién avaimet
29.6.2022. Is&nndintiyritys on vastauksessaan kertonut luovuttaneensa
séhkdisen aineiston heti kohteen lahdettya.

Asiassa esitetyn materiaalin perusteella Isannéintiliitto katsoo selvitetyksi,
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ettei isannointiyrityksen toiminnassa ole ollut kohtuuttomia viivastyksia talo-
yhtion materiaalin siitamisesséa uudelle isannoitsijalle.

2. Autopaikkamaksut on jatetty perimattd kahden vuoden ajalta

Isanna@intiyritys on lahettanyt taloyhtion osakkaille 12.7.2021 paivéatyn yh-
tibkokoustiedotteen, jossa on muun ohella ollut pyynto ilmoittaa isdnndin-
tiyritykselle, mikali osakkaan kaytossa on autopaikka. Isdnnointiyrityksen
mukaan autopaikkojen tiedot eivat siirtyneet heille yrityskaupan yhtey-
dessa ja edella mainittu pyyntd osakkaille on lahetetty tasta syysta.

Autopaikkojen veloituksiin on viitattu myos kantelijan toimittamassa
31.5.2022 lahetetyssa sahkopostissa, jossa isdnndintiyrityksen edustaja
kertoo, ettei heilla ole ollut autopaikkojen veloituksia, koska ne eivat olleet
siirtyneet edelliselta isannoitsijalta.

Isanndintiyritys ei ole esittényt, etta se olisi 12.7.2021 lahetetyn pyynnon
liséksi tehnyt muita toimenpiteitd autopaikkamaksujen saattamiseksi ajan
tasalle. Huomionarvoista on liséksi, etta isdnnéintisopimus on siirtynyt yri-
tyskaupan myota, joten vastuun siirtamiselle aiemmalle isannoitsijalle ei
ole perusteita.

Isannaintiliitto katsoo, ettei isannodintiyritys ole tehnyt tarvittavia ja kohtuul-
liseksi katsottavia toimenpiteita, jotta autopaikkamaksujen veloitukset olisi
saatu ajan tasalle. Isanndintiyrityksen olisi vahintaan pitanyt informoida

hallitusta tietojen puuttumisesta ja siita, ettéa autopaikkamaksuja ei pystyta
lainkaan veloittamaan. Menettely on ollut hyvan isanndintitavan vastaista.

3. Taloyhtion sahkoélaskut on maksettu myohassa

Toimitetun aineiston perusteella on riidatonta, etta kantelijalle on aiheutu-
nut viivastys- ja perintékuluja myohassa maksetuista sahkoélaskuista. Ai-
heutuneet kulut ovat kantelijan ilmoituksen mukaan olleet 335,00 euroa.
Sahkolaskujen maksaminen on ollut isanndintiyrityksen vastuulla.

Is&nnointiyritys on seka kanteluun antamassaan vastauksessaan etta
17.5.2022 lahettamassaan sahkdpostissaan vedonnut sahkdyhtion lasku-
tusjarjestelman toimimattomuuteen. Isanndintiyrityksen mukaan he ovat
useaan kertaan ollut yhteydessa sahkoyhtioon, jotta laskut olisi saatu pa-
perisena, kunnes séhkaoisen laskutusjarjestelman ongelmat on saatu rat-
kaistua.

Kantelijan toimittamassa aineistossa on mukana séhkodyhtion kantelijalle
lahettdama sahkopostiviesti:

"Kiinteistojuridia on ilmoittanut meille verkkolaskutiedot 15.3.2021.
Tama jalkeen laskut on l&hetetty verkkolaskuina. Meille ei ole tullut
tdman osalta verkkolaskuvirheilmoituksia, vaan meilté on verkko-
lasku onnistuneesti toimitettu verkkolaskuoperaattorille. (--) ja kun
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osa laskuista on maksettu ajallaan, on ainakin osa laskuista mennyt
[api.

Verkkolaskujen vastaanottajan olisi nyt syyta selvittdéd ongelmaa
verkkolaskuoperaattorinsa kanssa, mikali heille on tullut vain osa
laskuista perille. K&vimme myas lapi kaikki Kiinteistojuridialta meille
tulleet sahkopostit emmeka I0ytaneet pyynt6d muuttaa laskutusta
paperilaskutukseen.”

Sahkoyhtion sahkopostiviesti ei tue isdnnadintiyrityksen vaitetta, jonka mu-
kaan laskujen maksamisessa tapahtuneet viivastykset olisivat johtuneet
sa&hkoyhtion sahkoisen laskutusjarjestelman ongelmista. Lisaksi epasel-
vaksi jaa, milla tavoin isanndintiyritys on pyrkinyt muuttamaan laskutuksen
paperiseen muotoon.

Isanndintiyritys on toimittanut perintayhtion isanngintiyritykselle lahettaman
sahkopostiviestin:

"Olimme Leppakosken Sahkdon yhteydessa ja he kertoivat, etta
laskutusosoitteenmuutokset on tehty 14.4., jolloin

myds laskukopiot on toimitettu. Kulut ovat siis aiheellisia ja jatkossa
laskut tulevat uusien laskutusosoitteiden mukaan.”

Isanndintiyritys on tulkinnut perintayhtion viestin siten, ettd 14.4. saakka
sahkolaskut olisi pitéanyt tulla paperisina. Toisaalta sahkodyhtié on omassa
viestissaan kertonut, etta isanndintiyritys on toimittanut heille verkkolasku-
tustiedot 15.3., joten perintayhtion viesti voidaan myos tulkita siten, etta
is&nndintiyritys on paivittanyt 15.3. ilmoittamaansa verkkolaskutusosoitetta
14.4. Tata tulkintaa tukee se, ettéa perintayhtio on viestissdan nimenomai-
sesti todennut kulujen olevan aiheellisia.

Esitetyn aineiston perusteella ei voida varmuudella osoittaa, miké on todel-
linen syy siihen, ettei séhkolaskuja ole maksettu ajallaan. Selvaa kuitenkin
on, etta isannointiyrityksen tulee noudattaa laskujen maksamisessa sel-
laista huolellisuutta, ettei perinta- ja viivastyskuluja aiheudu taloyhtion mak-
settavaksi.

Mikali perinta- ja viivastyskuluja aiheutuu jonkin kolmannen tahon virheen
seurauksena, kuten sahkoyhtion sdhkdisen laskutusjarjestelman tai isan-
naintiyrityksen kayttaman verkkolaskuoperaattorin virheiden takia, on ai-
heutuneista kuluista asianmukaista reklamoida viivytyksetta virheesta vas-
tuussa olevaa tahoa, jotta taloyhti6lle ei aiheudu vahinkoa perintékuluista.
4. Erillisveloituksiin liittyvat epaselvyydet

Kantelijan mukaan isannointiyritys on tehnyt useita erillisveloituksia, joista
ei olla pyynnoista huolimatta annettu tarkempaa selvitysta.

Asiaa on arvioitava toimitetun kirjallisen aineiston perusteella. Kantelija on
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toimittanut kaksi isdnnoéintiyrityksen laskun liitteena ollutta taulukkoa, joista
iimenee tehdyn tyon paivamaara, tyoselite, tarkenne, toimenpide, kesto,
yksikkdhinta ja kokonaishinta. Isénndintiliitto katsoo, etta liitteiden kirjauk-
sista ilmenee riittavalla tavalla erillisveloitusten perusteet.

Liséksi kantelijan mukaan isanngintiyritys on erillisveloittanut tehtavista,
jotka isdnnointisopimuksen mukaan kuuluisivat kiintean kuukausiveloituk-
sen piiriin. Toimitetussa isanndintisopimuksessa viitataan sopimuksen liit-
teena olevaan tehtavaluetteloon. Kantelijan esittdman vaitteen tutkiminen
edellyttaisi sopimuksen mainitun tehtavaluettelon lapikayntia. Tehtavaluet-
teloa ei kuitenkaan ole toimitettu kantelun litteend, joten asia jaa taman
osalta tutkimatta.

5. Virhe vuoden 2021 tilinpaatdksessa

Kantelijan toimittamasta aineiston ilmenee, ettd taloyhtion vuoden 2021
tilinpaatoksessa tase-erittelyn saatujen ennakoiden yhteissumma poikkeaa
yksittaisten saatujen ennakoiden kokonaissummasta. Poikkeama on kuusi
euroa.

Isanndintiyrityksen vastuulla on laatia tilinpaatos siten, etta sen sisaltamat
luvut ovat oikein. Erityisen poikkeuksellisena ei kuitenkaan voida pitaa sita,
etta paljon lukuja sisaltavaan tilinpaatoksen voi joskus jaada joko inhimilli-
sista syista tai jarjestelmaan liittyvista syista virheita.

Asiassa esitetysta aineistosta ei ilmene, etta isanndintiyritysta olisi pyydetty
ryhtymaan toimenpiteisiin virheen korjaamiseksi tai etté virheesta olisi yli-
paataan ilmoitettu isannointiyritykselle ennen kantelun tekemista. Isdnnoin-
tiliton ndkemyksen mukaan isannéintiyritykselle tulee nyt kysymyksessa
olevan kaltaisen virheen ilmetessa antaa mahdollisuus virheen korjaami-
seen, eika kyseinen virhe vield itsessadn osoita moitittavaa menettelya
is&nngintiyrityksen toiminnassa.

Isannaintiliitto katsoo esitetyn aineiston perusteella selvitetyksi, etta isan-
naintiyritys on toiminut vastoin hyvaa isannoéintitapaa autopaikkamaksujen
perimisessa ja ainakin joltain osin taloyhtion sahkdlaskujen asianmukai-
sessa maksamisessa. Isannointisopimuksen siirtoprosessin, erillisveloituk-
siin kohdistuneiden vaitteiden ja vuoden 2021 tilinpaatoksen liittyvan vir-
heen osalta Isanndintiliitto katsoo, ettei isannointiyritys ole esitetyn aineis-
ton perusteella toiminut vastoin hyvaa isanndintitapaa.

Is&nnointiyrityksen toiminta autopaikkamaksuihin ja s&hkdlaskuihin liitty-
vissa asioissa on ollut vastoin eettista ohjetta, joka velvoittaa toimimaan
huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti.

Edella kuvatuin perustein Suomen Isanndintiliitto ry toteaa, etté asiaa
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my0ds kokonaisuutena arvioiden isénndintiyritys on toiminut isannéinnin
eettisten ohjeiden (hyvan isannéintitavan) vastaisesti.

Mikali Is&dnnointiyrityksen todetaan menetelleen Is&dnndinnin eettisten ohjei-
den vastaisesti, yritykselle voidaan menettelya koskevien saantdjen mu-
kaan antaa huomautus tai varoitus, poistaa jasenyys valiaikaisesti tai pe-
ruuttaa jasenyys kokonaan.

Isanndintiyrityksesté on tehty lyhyen ajan sisalla kolme kantelua. Kaikissa
tapauksissa isannointiyrityksen todetaan toimineen Isanndinnin eettisten
ohjeiden vastaisesti. Kantelut yhdessa osoittavat isannoéintiyrityksen toimi-
neen piittaamattomasti ja olennaisesti Isanndinnin eettisten ohjeiden vas-
taisesti.

Kiinteistojuridia Oy:lle paatettiin antaa varoitus.

Tahan ratkaisuun ei voi hakea muutosta.
Helsinki 13.4.2023

Suomen Isannaintiliitto ry:n hallituksen puolesta

Mia Koro-Kanerva Juho Heino
toimitusjohtaja esittelija
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