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Paatos kanteluasiassa 4/2022

Kantelija Asunto Oy YIlojarven Mettiston Kruunu
Kantelun kohde Tammer-Pirkka Oy / Kiinteistojuridia Tampere

Kantelu
Asunto Oy Ylojarven Mettiston Kruunu (jatkossa myos kantelija) katsoo,
etta Kiinteistojuridia Oy (jatkossa my6s isanndintiyritys) on toiminut vastoin
is&dnndinnin eettisia ohjeita seuraavissa tilanteissa:

1. Isanndintiyritys ei ole pitanyt huolta yhtion taloudesta ja
maksuvalmiudesta. Yritys ei toimita yhtidmme dokumentaatiota tai
avaimia uudelle isannditsijalle.

2. Isénndintiyritys on laskuttanut yhti6tdmme allekirjoitetun sopimuk-
sen vastaisesti. He vetoavat mm. omaan muuttuneeseen hinnas-
toonsa, jota ei ole toimitettu yhtidlle. Yritys ei ole kertonut yhtion
osakkaille sahkoisista palveluista.

3. Isannadintiyritys pimitta& yhtion kirjanpito- ja laskutustietoja. Viestinta
on poikkeuksellisen hidasta ja he eivét vastaa esitettyihin kysymyk-
siin. Kun menimme hallituksen jasenen kanssa heidén toimistolleen
vaatimaan useasti pyydettyja tietoja ja dokumentteja, meidat haa-
dettiin toimistosta uhkaavasti kayttaytyen ja vartiointilikkeella uha-
ten.

4. Isanndintitoimisto ei ole hoitanut mm. yhtiomme lainanlyhennysten
rahoitusvastikkeita (laskuttanut osakasta, maarittanyt rahoitusvas-
tikkeen suuruutta edes talousarvioon jne.)

5. Iséannditsijan ja isdnnointiyrityksen kaytds on asiakasta ja asiakkaan
alykkyytta halventavaa ja asiatonta.

Lisaksi kantelija on toimittanut kantelun tdydennyksena tiedon, jonka mu-
kaan taloyhtiolla on noin 3750 euroa maksamattomia ja eraantyneita talo-
yhtidlainoja.

Kantelijan mukaan isanndintiyritys on toiminnallaan rikkonut seuraavia
iIs&nnoinnin eettisia ohjeita:

Toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti

Kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkeasti

Edistdd avoimuutta ja suhtautuu viestintddn myonteisesti
Tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa
Yllapitaa ja kehittda isanndinnin arvostusta

Vastaus
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Isdnndintiyritys on vastauksessaan kiistanyt kaikki kantelussa mai-
nitut laiminlydnnit:

1. Taloyhtién huono taloustilanne on ollut hallituksella tiedossa pit-
kaan, jo tilinpaatoksessa 2020 asia on néhtavissa. Siirtovaiheen
alkudokumentaatio (sahkoinen) on aivan normaalisti toimitettu
sahkopostitse 20.7. Olemme useaan kertaan ilmoittaneet, etta
loput aineistot ovat noudettavissa, kun loput laskut on maksettu.

2. Sama hinnasto on ollut voimassa jo edellisen isanndintitoimiston
aikana. Vuoden vaihteessa 2021-2022 tehdysta indeksikorotuk-
sesta on ilmoitettu puheenjohtajalle 11/2021. Uusia palveluja
emme valitettavasti endé avaa irtisanomisaikana, eli taméan
vuoksi tunnuksia kirjanpito-ohjelmistoon ei ole enaa luotu.

3. Toimimme taysin avoimesti ja aukottomasti hallituksiin ja asiak-
kaisiimme pain. Toimimme ajanvarauksen mukaan, jotta mm
laajempiin asioihin saadaan perehdyttyé ja kunnolla kasiteltya.
Pelkalla "piipahtamiskaynnilla” asiakkaan pyytamia laajoja selvi-
tyksia ei tietenkaéan saada kerralla. Tama on kerrottu myos asi-
akkaalle kaynnin yhteydessa.

4. Hallitusta on pyydetty useasti hoitamaan tilinpaatds 2021 eteen-
pain ja allekirjoitettuna ja kutsumaan yhtiékokous koolle. N&in ei
kuitenkaan ole toimittu, koska hallitus ei ole halunnut tilinpaa-
tosta vahvistaa (ilman kunnollista patevaa syyta ei tahan kuiten-
kaan ole ollut; hallituksen kokous keskeytettiin 29.04.2022 halli-
tuksen toimesta, vaikka kaikki aineisto oli valmiina). Tama ei ole
kuitenkaan este, etteiko hallitus olisi voinut kutsua yhti6kokousta
koolle ja hoitaa muita lakisdateisia velvoitteitaan, mm. talousar-
vio kuluvalle vuodelle ja pddomavastikkeen paattaminen. Sa-
moin vesilaskujen tasauksiin, olemme ilmoittaneet, ettd me
voimme tehda laskut huoneistokohtaiset lukemat saatuamme.
Hallitus ja varsinkin hallituksen puheenjohtaja on painvastoin
omalla toiminnallaan ja tarpeettomilla viivastyksillaan jarruttanut
seka haitannut yhtion hallinnon ja lakisdateisten velvoitteiden
hoitamista.

5. Laskutus korjattu valitilinpaatoksen osalta ja uusi lasku toimi-
tettu. Elokuun kk-veloitus on mennyt suoralaskutuksena, mutta
tama elokuun liikasuoritus hyvitetty ja asiasta ilmoitettu asiak-
kaalle. Hallituksen kokouksessaan esittamiin selvityspyyntdihin,
on vastattu useasti ja mm. isdnnaitsijan toimesta sahkodpostitse
31.5.2022.

Vastauksen taydennyksessa isanndintiyritys on todennut maksa-
mattomista ja jo eraantyneista yhtidlainoista seuraavaa:

Puheenjohtaja on ainoa, joka maksaa yhtidlainaa. Han on kirjalli-
sesti ilmoittanut halukkuutensa maksaa lainaosuutensa kokonaan
pois. Olemme olleet tekeméssa hanelle laskun lainaosuudesta ja
nain ollen koko laina olisi tullut maksetuksi pois, eiké
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padaomavastiketta ollut tarvetta alkaa kerata. Olemme vield uudel-
leen varmistaneet hanelta lainaosuuden poismaksuhalukkuuden, ja
han on uudelleen vahvistanut olevansa kiinnostunut poismaksusta
ja luvannut palata asiaan.

Isdnndintiliiton kanteluratkaisu

Kantelun kohteena oleva yritys

Lahtokohdat

Ratkaisun perusteena
oleva aineisto

Esitetyn aineiston
arviointi

Kantelijana oleva taloyhtio on solminut isdnngintipalvelua koskevan sopi-
muksen FinProma Oy:n kanssa. FinProman kanssa solmittu sopimus on
mydhemmin yritysjarjestelyiden kautta siirtynyt Kiinteistbkamu Isannointi
Oy:lle ja edelleen Kiinteistojuridia-yhtioille.

Kantelun kohteeksi on valvontamenettelyilmoituksessa ilmoitettu Tammer-
Pirkka Oy / Kiinteist6juridia Tampere, jotka ovat osa Kiinteistojuridia-yhti-
oita. Kantelijan toimittamassa yritysjarjestelyja koskevassa tiedotteessa ei
ole eroteltu Kiinteistojuridia-yhtidihin kuuluvia yrityksia, eika sita, mille Kiin-
teistojuridia-yhtidlle isanndintisopimus siirtyy. Tiedotteen mukaan yritys on
Suomen Isanngintiliiton jasen ja Kiinteistéjuridia-yhtiodista Isanndintiliiton
jasenena on ainoastaan Kiinteistojuridia Oy, joten Isénndintiliitto katsoo,
ettd kantelun kohteena on jasenené oleva Kiinteist6juridia Oy -niminen yri-

tys.

Suomen Isanndintiliitto ry:n (jatkossa myos Isanndintiliitto) jasenyrityk-
set ovat sitoutuneet noudattamaan isdnnoinnin eettisia ohjeita (hyvaa
isanndintitapaa). Kanteluasiassa on siis kysymys sen arvioimisesta,
onko isannaintiyritys esitetyn kirjallisen aineiston perusteella toiminut
eettisten ohjeiden vastaisesti.

Kantelija on toimittanut valvontamenettelyilmoituksen liitteiné 3 kpl
isanndintiyrityksen lahettamia laskuja, isdnnointiyritykselle toimitetun
reklamaation (2.11.2022), tiedotteen isanngintiyrityksen liiketoiminta-
kaupasta, isdnnointiyrityksen kanssa kaytya sahkopostikirjeenvaihtoa,
ja taloyhtion hallituksen tekeman paatoksen kantelusta.

Is&nndintiyritys on toimittanut vastauksensa liitteena 4 kpl kantelijalle
lahetettyja sahkopostiviesteja.

1. Yhtion huono taloustilanne ja isdnndintisopimuksen siirtoprosessiin liit-
tyvat vaitteet
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Kantelijan mukaan is&nnagintiyritys ei ole huolehtinut yhtion taloudesta ja
maksukyvysta. Isdnnadintiyrityksen mukaan yhtion huono taloustilanne on
ollut hallituksen tiedossa jo pitkdan. Asiaa on avattu kantelun liitteena toi-
mitetussa reklamaatiokirjeessa. Huonolla taloustilanteella tarkoitetaan yh-
tion tilikaudella 2020 syntynytta 1095,77 euron alijagdmaa ja tilikaudelta
2021 vahvistamattoman tilinpaatéksen mukaan syntynytta 1 638,70 euron
alijgdmaa. Yhtidssa on nostettu hoitovastiketta vuodelle 2021, mutta alijaa-
maa on aiheutunut siitd huolimatta.

Pelkastaan kahdelta tilikaudelta syntynyt alijgdma ei osoita yhtion heikkoa
taloustilannetta, vaan taloudellisen tilanteen arvioiminen edellyttaisi laajem-
pia tietoja yhtion taloudellista tilanteesta. Toimitetusta aineistoista ei myos-
kaan ilmene, etteikd yhtio olisi suoriutunut hoitovastikkeella katettavaksi
tarkoitetuista menoista. Esitetty aineisto ei Isdnndintiliton mielesta riitta-
valla tavalla tue kantelijan vaitetta siita, etta isannointiyritys olisi laiminlyo-
nyt yhtion taloudenpidon.

Kantelijan ja isanndintiyrityksen valinen sopimus on paattynyt 31.7.2022.
Asiassa esitetyn aineiston mukaan on riidatonta, ettei isdnngintiyritys ole
toimittanut kaikkea yhtion dokumentaatiota ja avaimia uudelle isanndintiyri-
tykselle sopimuksen paattymisen jalkeen. Is&nndintiyritys on kertonut toi-
mittaneensa alkudokumentaation sahkdisessa muodossa, mutta epasel-
vaksi jad, mita kyseinen aineisto on sisaltanyt.

Is&nnointiyritys on vastauksessaan ja kantelijalle 1&hettamissaan sahko-
posteissa ilmoittanut, etta loput dokumentaatiosta toimitetaan sitten, kun
kantelijayhtid on maksanut avoinna olevat laskut. Kantelijan mukaan
avoinna olevat laskut ovat sisaltaneet virheitd, jonka takia taloyhtio ei ole
maksanut laskuja.

Is&nnointisopimuksen siirtoprosessin osalta Isanndintiliitto toteaa, etta
is&nndintiyrityksen velvollisuutena on siirtaa taloyhtion dokumentaatio, mu-
kaan lukien kiinteiston avaimet, kohtuullisessa ajassa uudelle is&annaitsi-
jalle. Kohtuullista aikaa arvioitaessa merkitystd on mm. silla tapahtuuko
siirto kesken tilikauden vai tilikauden paattymisen jalkeen. Aineistosta ilme-
nee, ettd dokumentaatiota on ollut toimittamatta viel& marraskuussa 2022,
joten dokumentaation siirtdmiseen kulunutta aikaa ei voida pitaé kohtuulli-
sena. Isannointiliitto katsoo, ettei rildanalaiset ja maksamatta olevat laskut
ole asianmukainen peruste jattdd dokumentaatio avaimineen toimittamatta
uudelle isannoitsijlle.

2. Sopimuksen vastainen laskutus

Kantelijan mukaan isannointiyritys on laskuttanut taloyhtioltd sopimuksen
vastaisesti kiinteita kuukausiveloituksia ja erillisveloitettavia toita. Kiinteaa
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kuukausiveloitusta elokuulta 2022 koskeva lasku ja valitilinpaatoksen laati-
mista koskeva lasku on toimitetun séahkopostikeskustelun mukaan hyvitetty
mydhemmin.

Jaljelle jaavat epaselvyydet koskevat vuoden 2022 kuukausiveloitusten in-
deksikorotuksia ja yhdesta hallituksen kokouksesta veloitettua summaa.
Kirjalliseen aineistoon ei ole liitetty isanndintisopimusta eika erillisveloituk-
sia koskevaa hinnastoa. Indeksikorotusten sopimuksenmukaisuutta ei ole
mahdollisuutta arvioita ilman, etta korotuksia koskeva sopimusehto on tie-
dossa. Pelkastaan vaite sopimuksen vastaisuudesta ei ole riittava. Rii-
danalaisen hallituksen kokouksen kestosta ei mydskaan ole esitetty tar-
kempaa selvitysta, esim. poytakirjaa, joka osoittaisi kokouksen todellisen
keston. Veloitetun summan oikeellisuuteen ei siten ole mahdollista ottaa
kantaa.

Sopimuksen vastaisen laskutuksen osalta Isannaintiliitto toteaa, ettd huo-
lellisesti toimivalta isanndintiyritykselta voidaan edellyttaa sellaista tark-
kuutta laskutuksessa, ettei perusteeltaan epéselvia laskuja laheteta taloyh-
tiblle. Toisaalta laskutuksessa voi tapahtua myés inhimillisia virheitd, jotka
on korjattava sen jalkeen, kun virheet on havaittu. Toimitetun aineiston pe-
rusteella is&dnndintiyritys on korjannut virheellisiksi osoittautuneita lasku-
jaan, mutta toisaalta usean kuukauden viivetta laskujen korjaamisessa ei
voida pitda kohtuullisena.

3. Puutteet asiakaspalvelussa

Huhtikuussa pidetyssé hallituksen kokouksessa on isannoitsijalle esitetty
selvityspyyntoja ja koska vastauksia ei ole saatu, kaksi hallituksen jasenta
on kesdkuussa mennyt isdnnointiyrityksen toimistolle pyrkimyksenaan sel-
vittda epaselvia asioita.

Hallituksen kokouksen ja toimistokaynnin valisséa on ehtinyt kulua useampi
viikko, joten pelk&stéaan kuluneen ajan perusteella tehtavan arvion mukaan
hallituksen kokouksessa tehdyn selvityspyynnon kasittelyssa on ollut vii-
veita. Toisaalta mainitusta hallituksen kokouksesta ja siella esitetyista sel-
vityspyynnaista ei ole toimitettu tarkempia tietoja esim. kokouspdoytakirjaa,
jonka perusteella pystyisi paremmin arvioimaan aikaa, joka olisi kohtuulli-
nen selvityspyynt6on vastaamiselle. Isanngintiyrityksen kannalta on ym-
marrettavaa, ettei selvityspyyntéon kuuluvaa materiaalia valttamatta saada
toimistok&ynnin yhteydesséa annettua asiakkaalle, etenkin kun kaynnille ei
ole etukéateen sovittu ajankohtaa.

4. Lainaosuuden maksaminen ja padomavastikkeiden maarittdminen

Toimitetusta aineistosta ilmenee, etta kevaalla yksi osakkaista on harkin-
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nut oman lainaosuutensa poismaksamista. Asiasta on kayty sahkodpostikir-
jeenvaihtoa osakkaan ja isanndintiyrityksen valilla. Viesteista ilmenee, etta
asiaan ei ole saatu lopullista varmistusta, eli maksaako osakas oman
osuutensa kerralla pois vai kuukausittaisten padomavastikkeiden kautta.

Yhtiokokouksen tehtdvana on vahvistaa vastikkeiden maara. Yhtiossa ei
ole pidetty vuoden 2022 yhtiékokousta ja siten myos yhtiélainan lyhentami-
seen tarkoitettuja paaomavastikkeita ei ole vahvistettu ja yhtidlainan mak-
suerat pankille ovat myéhemmin erdantyneet.

Tapahtumainkulku kokonaisuutena jaa osittain epaselvaksi, mutta keskei-
nen syy siihen, ettei yhtiokokousta ole jarjestetty, vaikuttaa olevan se, ettei
hallitus ole suostunut vahvistamaan vuoden 2021 tilinpaatosta. Tilinpaatok-
sen vahvistamista varten yhtion hallitus on pyytanyt isannointiyritykselta
kirjanpitoaineistoa, jota is&dnndintiyritys ei ole heille toimittanut. Asia ei ole
edennyt myoskaan isannointisopimuksen paattymisen jalkeen, koska isan-
naintiyritys on kieltaytynyt toimittamasta kantelijayhtion dokumentaatiota
uudelle isannditsijalle vedoten maksamatta oleviin is&dnnadintilaskuihin.

5. Asiaton kaytos

Is&nnointiyrityksen asiattomaan kaytokseen liittyviin vaitteisiin ei [0ydy suo-
raa nayttoa toimitetusta aineistosta. Toimitetusta sahkopostikirjeenvaih-
dosta ei ilmene isanndintiyrityksen asiatonta kaytosta. Kantelija viittaa isan-
nointiyrityksen kanssa kaytyihin suullisiin keskusteluihin, mutta niiden to-
dentaminen kirjallisessa menettelyssa on haastavaa, joten asiattoman kay-
toksen osalta arviointia ole mahdollista tehda laajemmin.

Isannaintiliitto katsoo esitetyn aineiston perusteella selvitetyksi, etta isan-
naintiyrityksen toiminnassa on ollut puutteita hallituksen esittamiin selvitys-
pyyntdihin vastaamisessa, virheellisten laskujen korjaamisessa ja isan-
ndintisopimuksen paattymisen jalkeen yhtion dokumentaation toimittami-
sessa uudelle is&nnoitsijalle. Valtaosa kantelussa esitetyista tapahtumista
olisi valtetty, mikali isanndintiyritys olisi avoimesti toimittanut heilta pyydetyt
selvitykset vuoden 2021 tilinpdatoksesta ja muun heiltéa pyydetyn doku-
mentaation.

Isanndintiyrityksen toiminta on hankaloittanut hallituksen ja uuden isanndit-
sijan mahdollisuuksia hoitaa heille kuuluvia velvollisuuksiaan. Hallituksella
tulee olla ennen tilinpaatdksen vahvistamista mahdollisuus varmistua tilin-
paatoksen oikeellisuudesta. Selvaa on myds se, ettei riidanalaiset isén-
ndintilaskut ole peruste jattaa toimittamatta taloyhtion dokumentaatiota
seuraavalle isannoitsijalle. Huomionarvoista on, etté isanndintiyritys on jou-
lukuussa paivittanyt riidanalaisia laskuja, mika osoittaa, etta taloyhti6lla on
ainakin kyseisten laskujen osalta ollut peruste olla maksamatta alkuperai-
sia laskuja.
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Isannaintiliitto katsoo, etta isannointiyritys on toiminnallaan rikkonut seu-
raavia eettisten ohjeiden kohtia:

e Toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti
e Edistdd avoimuutta ja suhtautuu viestintdan myonteisesti
o Yllapitaa ja kehittaé isdnndinnin arvostusta

Suomen Isannaintiliitto ry toteaa, etta asiaa myos kokonaisuutena arvioi-
den isannointiyritys on toiminut isdnndinnin eettisten ohjeiden (hyvan isan-
ndintitavan) 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.

Isanndintiyrityksesta 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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