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Esipuhe 3. painokseen

Vuokratalon isdnnointitehtavaluettelossa kdydaan lapi vuokratalojen isanndintiin
kuuluvat tehtdvaalueet ja asiat. Tdma Vuokratalon isanndintitehtavaluettelo 2015 on
taysin uudistettu vastaamaan nykyista kaytantod, uusia tehtavavaatimuksia ja lain-
saadantoa. Edellinen Vuokratalon isanndintitehtavaluettelo ilmestyi vuonna 2006.

Vuokratalojen isanndinti poikkeaa tietyiltd osin asunto-osakeyhtididen isanndin-
nistd. Tassd tehtdvéluettelossa nostetaan esiin vuokra-asumisen erityispiirteitad ja
korostetaan vuokrataloyhtididen isanndinnissa tarvittavia osaamisvaatimuksia ja
osaamisalueita.

Tehtavaluettelo auttaa isdnndintipalveluja tilaavaa ja toteuttavaa tahoa kartoitta-
maan tarpeita ja sopimaan tehtdvistd. Tadsta julkaisusta isannointi saa kokonaisku-
van vuokratalojen isdnndintiin liittyvistd tehtdvaalueista ja niistd keinoista, joilla
kiinteistokantaa voidaan kehittad. Tehtdvéaluettelo toimii erinomaisena oppimateri-
aalina my®0s kiinteistdalan ammattikoulutuksessa.

Vuokratalon isanndintitehtavaluettelo 2015 on saatavissa seka sahkodisena julkaisu-
na ettd painettuna versiona. Sahkoinen versio 10ytyy osoitteesta wwwe.ara.fi, ja pai-
nettua versiota voi tilata osoitteesta www.kiinkust.fi.

Tehtavaluettelon lopussa on tietoa kiinteistokehittimisen tavoitteista ja toimen-
piteistd, kooste vuokrataloyhtion yllapitoon liittyvista erityispiirteista seka liitteend
vuonna 2008 voimaan tulleet Isinndintipalvelujen yleiset sopimusehdot ISE 2007 ja
Hyva isanndintitapa — Isdnnoinnin eettiset ohjeet.

Taman tehtavaluettelon pdivittdimisessa ovat olleet suurena apuna erityisesti seu-
raavat tahot, joille osoitamme parhaat kiitoksemme: toimitusjohtaja Juhani Koleh-
mainen, VTS Kiinteistopalvelu Oy, ja toimitusjohtaja Mikko Peltokorpi, Matinkylan
Huolto Oy. ARAsta kirjoitustyossa ovat olleet mukana ylitarkastaja Ari Hiltunen,
kehittamispaallikké Marianne Matinlassi, kehittamisarkkitehti Vesa Ijds, lakimies
Helena Nevala ja johtava ylitarkastaja Sami Turunen. Kiitimme ldmpimasti myos
kaikkia muita, luetteloa kommentoineita tahoja.

Mahdolliset palautteet ja muutosehdotukset pyyddmme osoittamaan allekirjoitta-
neille. Kaikki palaute on tervetullutta!

Helsingissa 1.3.2015

Maria Kangasluoma Jari Virta
Liiketoimintajohtaja Kehityspaallikko
Kiinteistoalan Kustannus Oy Kiinteistoliitto

maria.kangasluomal(at)kiinkust.fi jari.virta(at)kiinteistoliitto.fi




| YLEISTA

Vuokratalon maaritelma

Vuokratalo on asuinrakennus, jonka kaikki asun-
not on valittémasti rakennuksen kayttoon hyvak-
symisen jdlkeen tarkoitettu kaytettaviksi vuokra-
asuntoina (Arava-asetuksen 5 § 1 mon 4 kohta).
Vuokratalon hallintamuodolle ei ole lainsaadan-
nossa asetettu erillisid rajoituksia. Vuokratalon
omistus voi ndin ollen perustua kiinteistdosake-
yhtion, asunto-osakeyhtion tai muun yhtion osak-
keiden omistukseen.

Isannoinnin toimenkuva

Isannoinnin tehtdvand on huolehtia kiinteiston ja
rakennusten yllapidosta ja hoitaa yhtion paivit-
taista hallintoa. Isinndinti vastaa my0s siitd, ettd
yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito
luotettavalla tavalla jarjestetty. Isinndintitehtavat
on suoritettava ammattitaitoisesti, lakia ja alan so-
pimusehtoja noudattaen, ja aina yhtion edun mu-
kaisesti.

Isannointityon keskeisin osa on huolehtia yh-
tion normaalin toiminnan sujumisesta kokonai-
suudessaan. Taman vuoksi yksittdisia isannointi-
tehtavid ei voida tyhjentdvasti luetella. Osa isan-
noinnille kuuluvista tehtavistd voidaan ja osa pi-
tadkin siirtdd muun asiantuntijan kuin isdnnoin-
nin hoidettavaksi, mutta vastuu naiden tehtavien
hoitamisesta kuuluu viime kéadessa kuitenkin
isanndinnille. Osan, kuten asukasvalinnan, voi
hoitaa my®s omistaja.

Vuokratalossa vuokraustoiminta on keskeista
toimintaa ja koskee vuokratalon jokaista asuntoa.
Vuokratalon isanndinti on toimillaan vastuussa
vuokraustoiminnan toimivuudesta.

Isannoinnin asema sopimuskumppanina

Isainnointi hoitaa tehtdvéddnsa yhtion hallinnon
antamien ohjeiden ja madrdysten mukaisesti.
Hallitus valvoo yhtion johtavana hallintoelimena
isdnndinnin toimintaa ja voi antaa isdnndinnille
toimintaohjeita tehtavien suorittamisessa.

Isannointisopimuksen tekeminen

Vuokrataloyhti6 voi tehda isanndintisopimuksen
isannointitehtdavien hoitamisesta yksittdisen isan-
noitsijan tai isannointiyrityksen kanssa. Mikali
valitaan isanndintiyritys, tdman on ilmoitettava
yhtiolle, kenelld on paavastuu yhtion isannoin-
nistd. Paavastuullisen isinnoitsijan nimedmisestd,
vaihtamisesta ja siirtdmisesta on hyva sopia isén-
nointisopimuksessa.

Vahingonkorvausvastuu

Tahallisesta tai tuottamuksellisesta menettelysta
yhtidlle aiheutuneista vahingoista voi isanndit-
sijalle tai isanndintiyritykselle seurata vahingon-
korvausvastuu.



IITEHTAVALUETTELO

Tehtavaluettelon tarkoitus

Téssd tehtdvéaluettelossa on listattu tavanomaiset
tehtdvat, joita vuokrataloyhtion isanndinnissa voi
tulla eteen. Osan tehtavista hoitaa isanndinti itse
ja osa voidaan ulkoistaa, vastuun sailyessa isan-
noéinnilla.

Téama tehtdvidluettelo on laadittu ensisijaisesti
valtion arava- tai korkotukilainoilla rahoitetuille
vuokrataloyhtidille avuksi isannointia koskevien
tarjouspyyntdjen tekemiseen ja isanndintisopi-
musten solmimiseen. Siitd on hyotyd my0s isén-
noinnille tarjousten ja palvelupakettien laadinnas-
sa.

Kun tarjouspyynnét ja sopimukset tehddan teh-
tavaluettelon pohjalle, syntyy sekda yhtiolle etta
isdnnoinnille yhtendinen kasitys sovittujen isan-
nointitehtdvien kokonaisuudesta ja niistd suori-
tettavista korvauksista.

Tehtavaluettelon rakenne

Isanndintitehtavaluettelo koostuu varsinaisesta
tehtavaluettelosta ja sen selitysosasta. Selitysosas-
sa on avattu ne tehtavét, jotka kaipaavat tarken-
nusta.

Julkaisun loppupuolella on lueteltu asioita, jot-
ka tulee erityisesti huomioida vuokratalojen isan-
noinnissa.

Tehtavaluettelo on malli

Tassa tehtdvaluettelossa annetaan malli siitd, mit-
ka tehtavista yleensd kuuluvat kiintean kokonais-
palkkion piiriin ja mitka ovat erillisveloitettavia.

Esitetystd mallista huolimatta kokonaisuu-
den voi halutessaan rdatdloidd mieleisekseen,
poikkeamalla valmiista suosituksesta tai jattamal-
la tehtdavida kokonaan sopimuksen ulkopuolelle.
Naitd merkintdja varten kunkin tehtavan kohdalle
on jatetty tila.

Poikkeaminen mallista ja lisatiedot

Mikaéli tarjouspyynndossé, tarjouksessa ja/tai sopi-
muksessa halutaan poiketa tdssd esitetystda mal-
lista, se on tdysin tilaajan omassa harkinnassa.
Talloin merkitdan poikkeus kyseisen tehtavan
kohdalle sille varattuun sarakkeeseen seuraavasti:

K tehtivan halutaan kuuluvan
kiintedaan palkkioon

E tehtdvastd halutaan sopia erillispalkkio

- tehtdva halutaan jattaa sopimuksen
ulkopuolelle.

Ennen sopimuksen tekemistd on syytd ennakoi-
da kohdat, joista voi syntyd myohemmin eri-
mielisyytta. Esimerkiksi kasitykset tietyn termin
sisallosta voivat vaihdella osapuolten kesken ja
aiheuttaa ongelmia sopimuksen toteutusvaihees-
sa. Namd ja muut tarkennukset voidaan esittda
Lisidtiedot-kohdassa.

Erilliskorvausten suuruus

Erilliskorvausten maarat sovitaan erikseen isan-
nointitehtavaluettelon liitteessd, isanndintisopi-
muksessa, sopimuksen liitteend olevassa yksik-
kohintaluettelossa tai ennen tehtdvan tekemista
tapauskohtaisesti.

Erilliskorvaus peritaan sopimuksen ja tehtavan
mukaan joko yhtioltd tai toimeksiantajalta. Var-
sinkin erilliskorvaukseen oikeuttavaan tehtavaan
kdytetdaan usein ulkopuolista asiantuntijaa. Kai-
kissa tapauksissa korvauksesta on sovittava etu-
kéteen, ja jos tehtdva on sovittu kuuluvaksi kiin-
teddn palkkioon, maksaa isanndinti kayttimansa
ulkopuolisen asiantuntijan kayton itse.

Muut korvaukset

Ylld mainittujen tehtdvien lisdksi isannoinnilla
on oikeus ennalta sovitun mukaisesti, esimerkik-
si palveluhinnastoon perustuen, perid erikseen
korvaus yhtioon kohdistettavissa olevista suora-
naisista kuluista, kuten kopiointi-, postitus-, pai-
natus-, ilmoitus-, pankki- ja matkakuluista. Isan-
nointiyritys vastaa itse omista yleiskuluistaan.



| HALLINNOLLISET TEHTAVAT Polases (imagiedos

|.I STRATEGIAN LAADINTA

Kiintedicn palkkioon sisdltyvdt tehtdviit

* strategian organisointi, toimeenpano, raportointi ja valvonta vuokrataloyhtion
hallituksen kanssa

* nykytilan ja korjaustarpeen selvittaminen

* vaurio- ja korjaushistorian raportointi

e toimintasuunnitelman laatiminen

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdt

* strategian laadinta yhdessa hallituksen kanssa

* strategian laadintaa taydentavien selvitysten hankinta ja raportointi

o omistajan tahdon selvittaminen (hallituksen kanssa)

o asukaskyselyt ja vastausten analysointi

o kiinteistopalveluyrityskyselyt ja vastausten analysointi

HNEENEEENEE

o

nykytilan ja korjaustarpeen lisaselvitykset

1.2 KOKOUKSET

Hallituksen kokoukset, yhtiokokoukset ja asukaskokoukset

Kiintedidn palkkioon sisdltyvit tehtdvdt

* kokousasioiden valmistelu ja kokouskutsujen toimittaminen

* paatosten taytantoonpanosta huolehtiminen

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdviit

¢ kokouksiin osallistuminen

* muiden kokousten valmistelu, jarjestaminen ja niihin osallistuminen
(mm. tyoryhmien, valtuustojen ja kaupunginhallituksen kokoukset)

L L

1.3 KIINTEISTON SOPIMUSASIAT

Kiintedidn palkkioon sisdltyvit tehtdvit

* kiinteiston jarjestysmaaraysten ja muiden asumiseen liittyvien lainsaadantojen
seka viranomaismaaraysten noudattamisen valvonta

* tontinvuokra-, sahko- ja liittymissopimusten ja tiedonsiirtoa koskevien
sopimusten yms. sopimusten seuranta ja valvonta

* vakuutussopimusten seuranta ja valvonta, ks. myos kohta 1.4

* kiinteistopalvelusopimusten seuranta ja valvonta, ks. myos kohta 4.2

* uudis- ja korjaushankkeiden takuu- ja vastuuaikaan liittyva seuranta ja
valvonta, ks. myos kohta 4.4

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdt

* sopimusriitojen ja niiden jatkotoimien hoitaminen

HNREREEERE

* kiinteistonhoito-, siivous-, vakuutus- ym. sopimusten kilpailutus



| .4 TURVALLISUUS- JAVAKUUTUSASIAT

Poikkeukset
(K/E/-)

Lisatiedot
(liite nro)

Kiintedidn palkkioon sisdltyvit tehtdvdit

palo- ja pelastusmaaraysten valvonta

lukitusturvallisuudesta ja avainhallinnasta huolehtiminen

vaestonsuojelun jarjestaminen ja valvonta (vaestonsuojelumaaraysten
noudattamisen valvonta, tarvikkeiden hankinnasta ja valinnoista
huolehtiminen ym.)

riskianalyysin yllapidosta ja seurannasta huolehtiminen (omistajan tahdon
mukaisesti)

vakuutusturvasta huolehtiminen

vakuutusyhtiolle tehtavista ilmoituksista ja selvityksista huolehtiminen

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdt

1.5 KIINTEISTON TYC)NTEKIJOIDE__N TYOSUHDEASIOIDEN
HOITAMINEN JA ESIMIESTEHTAVAT

pelastussuunnitelman laadinta

riskianalyysin laadinta

(0 OO0 O O

Kiintedicin palkkioon sisdltyvdt tehtdviit

tyosuhteen solmimiseen, tyosuhteen aikaiseen toimintaan ja tyosuhteen
paattamiseen liittyvat toimet

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit

rekrytointi (ennen tyosuhteen solmimista syntyvat kustannukset, mm.
tyohaastattelut)

tyosuhde-erimielisyysneuvottelujen ja niiden jatkotoimien hoitaminen

1.6 ILMOITUSVELVOLLISUUDET

]

L]

Kiinteddn palkkioon sisdltyviit tehtdviit

kaupparekisteri-ilmoitusten laadinta ja jattaminen

asukastiedotteiden laadinta ja jakelun jarjestaminen henkilotietolain
mukaisten rekisteriselosteiden laadinta

tilastokeskukselle tehtavien ilmoitusten tekeminen

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdt

vuosivalvontailmoituksen toimittaminen tarvittaessa asuntorahastolle

mahdolliset konsernin emoyhtiolle annettavat selvitykset

|.7 MUUT HALLINNOLLISET TEHTAVAT

L DE L

Kiintedicin palkkioon sisdltyvdt tehtdviit

asiakirjojen arkistoinnista ja arvopaperien sailyttamisesta huolehtiminen
kunnallisten ja alueellisten ilmoitusten ja tiedotusten seuranta

panttikirjojen hankinnasta huolehtiminen

L




Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit

panttikirjojen hakeminen

mahdollisiin tontinmittaustoimiin tai vastaaviin kiinteistotoimituksiin
osallistuminen

talonkirjaotteen laadinta
rasitesopimusten laadinta ja rekisteroinnista huolehtiminen
pysyvasti sailytettavien asiakirjojen arkistointitilojen yllapito

arkistoitavaan materiaaliin liittyvat tehtavat, kuten materiaalin muuttaminen
sahkoiseen muotoon

aloitteiden ja reklamaatioiden tekeminen viranomaisille ja jarjestoille

2VUOKRAUSTOIMINTAAN LITTYVAT TEHTAVAT

2.1 ASUKASVALINTA JA -HALLINTA

Poikkeukset
(K/E/-)

Lisatiedot
(liite nro)

HERNENERE

Kiintedidn palkkioon sisdltyvit tehtdvit

asiakaspalvelu

vuokra-asuntohakemusten vastaanotto

hakemus- ym. rekisterien yllapito

hakemuksien ym. asiakirjojen arkistoinnista ja sailytyksesta huolehtiminen

vuokrasopimusten valmistelu ja laadinta

sopimusten mukaisten vakuuksien keraaminen, asianmukainen sailyttaminen
ja palauttaminen

kiinteiston ja huoneistojen avainhallinnasta huolehtiminen

asumiseen liittyva vuotuinen tilastointi

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit

10

vuokra-asuntojen ilmoittaminen julkisesti haettavaksi
vapautuvista vuokra-asunnoista ilmoittaminen
asuntojen esittely

asukasvalintapaatoksen tekeminen

asumiseen liittyvien hairiotilanteiden hallinta (huomautukset, varoitukset ja
jatkotoimenpiteiden kaynnistaminen)

haadon jatkotoimenpiteiden toimeenpano (oikeudenkayntimenettely ja
taytantoonpano)

asuntojen muutto- ja jalkitarkastukset

0 O DEes HEE DEoscd




2.2VUOKRANMAARITYS JA PERINTA

Poikkeukset
(K/E/-)

Lisatiedot
(liite nro)

Kiinteddn palkkioon sisdltyviit tehtdviit
* vuokranmaaritys talousarvion pohjalta
* omakustannusvuokralaskelmien tekeminen

¢ vuokrankorotuksista ilmoittaminen

* vuokrien ja kayttokorvausten valvonta seka perimistoimenpiteista
huolehtiminen

 vuokraukseen liittyva viranomaisvalvonta

* omakustannusvuokralaskelmien ja muiden tarvittavien asiakirjojen
toimittaminen tarvittaessa viranomaisille

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit
* perimistoimenpiteet

* kirjeperinta ja oikeudellinen perinta

2.3 ASUKASDEMOKRATIAN JARJESTAMINEN

HERERN NN NN

Kiintedicin palkkioon sisdltyvdt tehtdviit
* vuokranmaaritysesityksen toimittaminen asukastoimikunnalle
* asukaskokousten valmistelu ja paatosten taytantoonpano, ks. myos kohta 1.2
* muut yhteishallintolain isannoitsijalle maarittamat tehtavat

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit

¢ asukaskokouksiin osallistuminen

3 TALOUSHALLINTOON LITTYVAT TEHTAVAT

3.1 TALOUS-,VERO- JA TOIMINTASUUNNITTELU

] DO

Kiintedidn palkkioon sisdltyvit tehtdvit

* talous-, vero- ja toiminnan suunnittelu yhtion strategian mukaan, ks. myos
kohta 1.1

e toiminta- ja rahoitussuunnitelman laadinta ja sen toteutumisen seuranta seka
raportointi hallitukselle

* talousarvion laadinta ja sen toteutumisen seuranta seka raportointi
hallitukselle

* vuokranmaarityksen tekeminen

* maksuvalmiudesta huolehtiminen ja kassavarojen tarkoituksenmukainen
hoitaminen

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit

 kiinteiston kehittamiseen liittyvat tehtavat

HR RN ERERE
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3.2 RAHALIIKENNE

Poikkeukset
(K/E/-)

Lisatiedot
(liite nro)

Kiintedicin palkkioon sisdltyvdt tehtdviit

laskujen hyvaksynta ja maksaminen
lainatarjousten pyytaminen ja lainoihin liittyvan rahaliikenteen hoitaminen
lainan nostaminen

vuokra- ja kayttokorvaussuoritusten laskutus, maksuliikenteen jarjestaminen
ja seuranta seka suorituksista muistuttaminen

maksukehotuksista ja perintatoimista huolehtiminen seka saatavien valvonta
palkkojen ja palkkioiden seka niiden sivukulujen laskenta ja maksatus

muiden sosiaalivakuutusmaksujen laskenta ja tilitys

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvit

lunastus- ja luovutushintalaskelmien laadinta

arvonlisaveron laskenta ja tilitys (esim. liikehuoneistojen vuokrasta)
energian arvonlisaverolaskelman laadinta

huoneistokohtaiseen mittaukseen perustuva energia- ja vesilaskutus

erikseen sovittujen kayttokorvausten laskutus

3.3 KIRJANPITO JATILINPAATOS

ENEN NI NN R NN

Kiintedidn palkkioon sisdltyvit tehtdviit

kirjanpito
tilinpaatosehdotuksen ja tilinpaatoksen laadinta

tilintarkastuksen jarjestaminen

yhden valitilinpaatoksen laadinta isanndintisopimuksen paattyessa kesken
tilikautta

vakuutuslaitoksille tehtavien vuosi- ym. ilmoitusten hoitaminen

verotuksen tarkistaminen ja muutoksenhaun hoitaminen (oikaisuvaatimus
oikaisulautakunnalle, valitus hallinto-oikeudelle jne.)

veroviranomaisille tehtavien ilmoitusten laadinta ja toimitus (tulo- ja
arvonlisaveroilmoitukset, valvonta- ja vuosi-ilmoitukset ym.), huom!
tilaajavastuulain mukainen rakennusalan ilmoitusvelvollisuus, ks. kohta 4.4

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdt
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useamman kuin yhden vilitilinpaatoksen laadinta
osavuosikatsauksen laadinta

perusteellisten kirjanpito- ym. erillisselvitysten laadinta, mm.
erityistilintarkastukset

mahdolliset konsernin emoyhtiolle annettavat laskelmat, raportit ja selvitykset

HERN NN RN




4 KIINTEISTON HOITO,YLLAPITO JA KORJAAMINEN

4.1 KIINTEISTON KAYTTO- JA HUOLTO-OHJE
(HUOLTOKIRJA)

Poikkeukset
(K/E/-)

Lisatiedot
(liite nro)

Kiintedicin palkkioon sisdltyvdt tehtdviit

* kiinteiston kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnasta, paivittamisesta ja
kayttamisesta huolehtiminen

* sovittujen kiinteistonpitotasojen selvittaminen yhtion strategiasta ja
toimeenpanosuunnitelmasta, ks. myos kohta 1.1

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit
* kiinteiston kaytto- ja huolto-ohjeen laadinta ja paivittaminen

* tarvittavien lisaselvitysten hankinta

4.2 KIINTEISTONHOITOTEHTAVIEN JARJESTAMINEN

HERERE

Kiinteddn palkkioon sisdltyviit tehtdviit

* kiinteistonhoitotyon organisointi, toimeenpano, raportointi ja valvonta
strategian ja toimintasuunnitelman mukaan, ks. myos kohta 1.1

* kiinteistonhoitosopimusten laadinta ja paivitys
* kiinteistonhoitoa varten tarvittavien materiaalien hankinnasta huolehtiminen

* erikoislaitehuoltojen jarjestaminen

* kulutustavoitteiden asettaminen yhdessa hallituksen kanssa (lammitysenergia,
vesi ja sahko), tavoitesisalampotilojen asettaminen ja kulutusseurannan
jarjestaminen, ks. myos kohta 1.1

* tavoite- ja seurantatietojen mukaisten toimenpiteiden kaynnistaminen ja
ohjaus seka reagointi poikkeamiin

* huoneistokohtaisten mittareiden luennan jarjestaminen
Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit
* kiinteistonhoidon sopimusohjelman laadinta ja paivitys
* kiinteistonhoidon tyoohjelmien laadinta ja paivitys
* kiinteistonhoidon laatu- ja tehtavamaarittelyjen laadinta seka laadunvalvonta
* kulutusseurannan tekeminen
* huoneistokohtaisten mittareiden luenta ja laskutus

¢ talkootarvikkeiden hankinta ja talkoiden jarjestaminen

4.3 KIINTEISTON JA RAKENNUSTEN KUNNOSSAPITO
(VUOSIKORJAUSLUONTEISET TEHTAVAT)

HOOHn od O HooE

Kiintedidn palkkioon sisdltyvit tehtdvit
* kunnossapitosuunnitelman (PTS) laadinnasta huolehtiminen ja seuranta

* nykytilan ja korjaustarpeen seuranta ja toimenpiteiden kaynnistaminen

* kuntoarvion, kuntotutkimusten tai vastaavien laadinnasta huolehtiminen ja
niiden paivitysten teettaminen

HpNE
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Poikkeukset Lisatiedot
(K/E/-) (liite nro)

* energiatodistuksen hankkiminen paivityksineen

* vuosikorjausten teettaminen ja dokumentointi

* kertaluontoisten korjaustoiden teettaminen ja dokumentointi

* kunnossapitoon liittyvien tarkastusten ja katselmusten jarjestaminen, asunnon
kunnon tarkastaminen vuokralaisen vaihtuessa

* tarkastuksiin ja katselmuksiin osallistuminen

* huoneistoihin liittyvien lisaselvitysten, kuten kosteusmittauksien, teettaminen

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdt

* kunnossapitosuunnitelman (PTS) laadinta ja paivitys

* korjausohjelman laadinta ja yllapito

* korjaussuunnitelmien laadinta ja paivitys

* ylimaaraisiin tarkastuksiin ja katselmuksiin osallistuminen

CHHOE Hee D

* akillisten ja satunnaisten korjausten hoitaminen

44YHTION KORJAUSRAKENTAMINEN JA
KIINTEISTOKEHITYS

Hallinnolliset tehtavat

Kiintedidn palkkioon sisdltyvit tehtdvit

* peruskorjaushankkeen aloittamisesta tiedottaminen

* ilmoittaminen asukkaille yhtion tulevasta kunnossapito- ja muutostyosta,

o joka ei aiheuta olennaista haittaa tai hairiota vuokraoikeuden

kayttamisessa, 14 vuorokautta ennen aloitusta

o joka aiheuttaa olennaista haittaa tai hairiota vuokraoikeuden

kayttamisessa, 6 kuukautta ennen aloitusta

¢ hallinnollinen organisointi, yleisvalvonta seka paatoksentekoprosessin
lapivienti

* korjaushankkeeseen liittyvien asiakirjojen vastaanotto ja arkistointi

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdt

* tyon aikaisesta viestinnasta huolehtiminen (ellei vastuutettu urakoitsijalle)

* korjaushankkeisiin liittyva tilaajavastuulain mukainen tiedonantovelvollisuus
verottajalle

* vaisto- eli evakkoasuntojen hankkimisesta huolehtiminen

Esiselvitykset ja tavoitteiden asettaminen

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit

* esiselvitysten teettaminen

¢ asukkaiden kuuleminen

* korjaustarvetutkimuksen ja -tarkastuksen teettaminen

* teknisten selvitysten teettaminen

¢ tavoitteiden asettamiseen osallistuminen

oooae e O s oo e

* hankesuunnitteluun ja paatoksentekoon osallistuminen
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Suunnitelmien laatiminen

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit

soveltuvien palveluntuottajien kartoitus ja tarjoushalukkuuden selvitys
palveluntuottajien kilpailuttaminen ja sopimusten laadinta
suunnittelukokouksiin ja katselmuksiin osallistuminen

tarvittavien viranomaisasioiden hoitaminen (mm. rakennusluvat)

Urakkakilpailu ja -sopimukset

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdt

soveltuvien palveluntuottajien kartoitus ja tarjoushalukkuuden selvitys
palveluntuottajien kilpailuttaminen ja sopimusten laadinta
urakkatarjouspyyntoasiakirjojen laadinta

tarjousten analysointi

urakkaneuvotteluihin osallistuminen

urakkasopimuksen laadinta

Tyon toteutus ja valvonta

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdit

tyomaakokouksiin ja katselmuksiin osallistuminen
urakan valvonta (valvojan ominaisuudessa)

maksuerien hyvaksyminen

Urakan vastaanotto, takuu- ja vastuuaika

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtdvdt

vastaanottotarkastuksiin ja takuutarkastuksiin seka niihin liittyviin
katselmuksiin osallistuminen

takuuaikana esiin tulevien vikojen ja puutteiden dokumentointi ja reklamointi

seka takuutarkastuksesta huolehtiminen

o takuuaikana virheiden ja puutteiden nayttotaakka on tilaajalla, joten
niiden reklamointi on hoidettava takuuaikana

o takuuajan jalkeen nayttotaakka siirtyy palveluntuottajalle
takuuajan vakuuksien seuranta ja palautus
| 0-vuotisvastuuajan seuranta, ongelmien dokumentointi ja reklamointi

taloudellisen loppuselvityksen laadinta

Poikkeukset
(K/E/-)

Lisatiedot
(liite nro)

HE Hoodoe - HOoEd

O O O

15



[l SELITYSOSA

Edelld luetellut isanndintitehtavat ja tama selitys-
osa muodostavat kokonaisuuden isanndintitehta-
vien sisaltoa maariteltdessa. Selitysosassa avataan
vain ne tehtavat, jotka kaipaavat tarkennusta.

| HALLINNOLLISET TEHTAVAT

Isannointi huolehtii yhdessd vuokrataloyhtion
paattavien elimien kanssa tarvittavien pédatosten
tekemisestd sekd asianmukaisesti tehtyjen paatos-
ten toteuttamisesta.

|.I STRATEGIAN LAADINTA

KiinteistOstrategia on asumisen, omistamisen ja
yllapidon toimintasuunnitelma. Kiinteistostrate-
gia sisdltdd muun muassa asukasvalinnan periaat-
teet sekd perintddan ja haatoon liittyvat toimenpi-
teet ja periaatteet.

Nykytilan kartoituksen kautta maaritelldan ta-
voitteet sekd toimenpiteet niiden saavuttamisek-
si. Kiinteistostrategian laatiminen pitaa sisdllaan
my0s asukaskyselyn ja mahdollisesti kiinteisto-
palveluyritykselle suunnatun kyselyn tekemisen.

Isannointi laatii kiinteistostrategian yhteistyos-
sd yhtion hallituksen kanssa. Hallitus selvittaa
omistajan tahdon. Strategia kasitelldan ja hyvak-
sytaan yhtiokokouksessa.

|.2 KOKOUKSET

Kokousasioiden valmistelu ja
kokouskutsujen toimittaminen

Isainndinti huolehtii vuokrataloyhtiossa jarjes-
tettdvien kokousten pitdmisestd, mihin kuu-
luu kokousasioiden valmistelu, perehtyminen
kokouksissa kasiteltdaviin asioihin, kokoustilojen
varaaminen ja muu kdytannon valmistelutyo seka
kokouskutsujen toimittaminen tarvittavine paa-
tosehdotuksineen, taustatietoineen ja asiakirjoi-
neen.

Paatosten taytantoonpanosta
huolehtiminen

Isannointi panee taytantoon kokouspaatokset hal-
litukselta saamiensa ohjeiden ja mé&ardysten mu-
kaisesti.

Kokouksiin osallistuminen

Isannointi osallistuu kokouksiin ja toimii niissa
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yleensa sihteerind. Kokoukseen osallistuminen
pitda sisallaan poytékirjan laatimisen. Poytakirja
on tarkastettava ja allekirjoitettava. Poytakirjat on
numeroitava juoksevasti ja sdilytettdva luotetta-
valla tavalla.

1.3 KIINTEISTON SOPIMUSASIAT

Sopimusten seuranta ja valvonta

Isannointi seuraa, ettd kiinteistolla on tarvitta-
vat, yhtion edun mukaiset sopimukset ja ettd ne
ovat ajan tasalla. Isdnndinti solmii kiinteiston
sopimukset ja seuraa niiden toteutumista yhtion
edun ja hallituksen tai yhtiokokouksen paatos-
ten mukaisesti. Isannodinti selvittdd hallitukselle
etukédteen sopimusten kustannusvaikutuksen ja
merkityksen vuokrataloyhtiolle ja tekee esityksen

vuokrataloyhtiolle tarkoituksenmukaisimmasta
ratkaisusta.
Sopimukset kilpailutetaan asianmukaisesti.

Kunnallisissa vuokrataloissa sopimukset kilpai-
lutetaan hankintalain mukaisesti. Sopimuksista
tarkistetaan sdannonmukaisesti sopimusehdot,
voimassaoloajat, vakuudet ym.

Sopimusriitojen ja niiden jatkotoimien
hoitaminen

Isanndinti osallistuu tarvittaessa riita- ja sovinto-
neuvotteluihin. Riitojen hoitamisessa kadytetaan
tarvittaessa apuna ulkopuolista asiantuntijaa.

|.4 TURVALLISUUS- JA
VAKUUTUSASIAT

Isanndinnin tulee valvoa, ettd yhtiossda noudate-
taan kiinteistoon kohdistuvaa turvallisuuteen,
terveyteen ja jarjestykseen liittyvda lainsaadantoa,
viranomaismaarayksia ja kunnallisia saannoksid
ja ettd niiden asettamat vaatimukset kiinteistolle
ja rakennuksille toteutuvat. Sdddosmuutoksista
on tiedotettava. My0s yhtion jarjestyssaantorikko-
musten selvittdminen kuuluu isénnéinnille.

Isainndinnin on huolehdittava kiinteistodn koh-
distuvien riskien hallinnasta. Yleisimpid riskeja
ovat esim. hissien, lvi-laitteiden, sahkopaakeskus-
ten ja kayttovesiputkistojen rikkoutuminen. Tal-
visin riskind ovat myo6s yhtion vastuulle kuuluva
alueet, kuten pihat ja jalkakaytavat. Riskeihin tu-
lee varautua myds vakuutuksin.



Palo- ja pelastusmaaraysten valvonta

Isannointi valvoo, ettd kiinteistd rakennuksineen
ja laitteineen tayttda palo- ja pelastusmaaraysten
vaatimukset ja ettd henkiloiden, omaisuuden ja
ympariston suojaamiseen ja pelastamiseen on
varauduttu laaditun pelastussuunnitelman mu-
kaisesti. Isdnndinti tekee hallitukselle ja yhtio-
kokoukselle esityksen suojeluhenkildista.

Lukitusturvallisuudesta ja avainhallinnasta
huolehtiminen

Isanndinti valvoo rakennusten lukitusjarjestel-
mien ajanmukaisuutta sekd vuokrataloyhtion
avainten sailytysta, kayttod ja luovutusta.

Vakuutusyhtiolle tehtavista ilmoituksista
ja selvityksista huolehtiminen

Isanndinti ilmoittaa vakuutusyhtidlle vakuute-
tuissa kohteissa tapahtuneista muutoksista. Myos
vahinkoilmoitusten tekeminen vakuutusyhtitlle
ja tarvittavien tutkimusten ja selvitysten tilaami-
nen kuuluvat isannoinnin tehtdviin. Isannointi
huolehtii vakuutustapahtumien dokumentoinnis-
taja korvauskasittelysta seka tarvittaessa kaynnis-
tdd muutoksenhakumenettelyn kielteisista kor-
vauspaatoksista.

Pelastussuunnitelman laadinta

Pelastussuunnitelman hankkiminen on hallituk-
sen vastuulla. Erikseen sovittaessa isinndinti huo-
lehtii pelastussuunnitelman laatimisesta palo- ja
pelastusmaaradysten mukaan.

1.5 KIINTEISTON TYONTEKIJOIDEN
TYOSUHDEASIOIDEN HOITA-
MINEN JA ESIMIESTEHTAVAT

Tyosuhteen solmimiseen, tyosuhteen
aikaiseen toimintaan ja tyosuhteen
paattamiseen liittyvat toimet

Isannointi solmii kiinteiston suorat tydsuhteet
(esim. talonmies tai siivooja) tyonantajan eli vuok-
rataloyhtion edustajana. Isanndinti huolehtii hal-
lituksen kanssa sovitulla tavalla tyopaikkailmoi-
tuksen sisallon laatimisesta, varmistuu hakijoiden
patevyydestd seka jarjestdd hakijoiden haastatte-
lut ja mahdolliset testaukset yhteistydssa hallituk-
sen kanssa.

Hallitus paattaa uuden tyontekijan valinnasta ja
isannodinti tekee tydsopimuksen. Isanndinti huo-
lehtii tyontekijan perehdyttamisestd ja riittavasta
ohjauksesta sekd mahdollisesti tarvittavasta kou-
lutuksesta.

Isannointi jarjestdd tyontekijalle tyoterveyshuol-
lon ja huolehtii tydnantajan edustajana osaltaan
tyoturvallisuudesta ja tyontekijan suojelemises-
ta ja antaa tyontekijdlle tarpeellisen opastuksen
myos tyotehtdvien turvalliseen suorittamiseen.

Isannointi huolehtii tyontekijdlle kuuluvien teh-
tdvien johtamisesta ja valvomisesta. Tyonjohto-
oikeuden nojalla isdnnointi maaraa tarkemmin,
mita tyopaikalla tehddan, milld tavoin ja milloin,
kuka tekee jne. Isinndinti jarjestaa tyontekijalle si-
jaisen lomien ja poissaolojen ajaksi.

Isannointi paddttda tyontekijoiden tyosuhteet
hallituksen paatosten mukaisesti.

Tyosuhde-erimielisyysneuvottelujen ja
niiden jatkotoimien hoitaminen

Isannointi toimii tyonantajan edustajana tyosuh-
de-erimielisyyksissa ja hoitaa asian vaatimat yh-
teydenotot ja tapaamisjarjestelyt. Isinndinti myos
hoitaa tyopaikalla kdytavat neuvottelut tyonteki-
jan kanssa.

Iséannointi osallistuu muihinkin tyonantajan ja
tyontekijan valisiin paikallisneuvotteluihin seka
hoitaa mahdolliset muut jatkotoimet ja oikeuden-
kaynnit.

|.6 ILMOITUSVELVOLLISUUDET

Isanndinti hoitaa lakisddteiset ja sopimuksiin pe-
rustuvat ilmoitukset sekd muut ilmoitukset, esi-
merkiksi Tilastokeskukselle. Liséksi yhtion tieto-
jen tulee olla ajan tasalla kaupparekisterissa.

.7 MUUT HALLINNOLLISET
TEHTAVAT

Asiakirjojen arkistoinnista ja arvopaperien
sailyttamisesta huolehtiminen

Isanndinti arkistoi yhtion asiakirjat ja arvopape-
rit luotettavalla ja huolellisella tavalla. Sailytetta-
vid asiakirjoja ovat mm. kokouspdytakirjat seka
rakennusvaiheeseen, korjausrakentamiseen, va-
hinko- ja vakuutustapahtumiin ja huoneistokoh-
taisiin muutostoihin liittyva aineisto. Isanndinti
arkistoi myos kirjanpitoaineiston kirjanpitolain-
saadannon edellyttamalla tavalla.

Panttikirjojen hankinnasta huolehtiminen

Isanndinti huolehtii, ettd vuokrataloyhtitlla on
yhtiokokouksen ja hallituksen lainanottopaatok-
siin ndhden riittdvda maddrd panttikirjoja vakuu-
deksi luovutettavaksi.
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Panttikirjojen hakeminen

Isannointi hoitaa kiinnitysten hakemisen, halti-
javelkakirjojen vaihtamisen panttikirjoiksi yms.
panttikirjoihin liittyvat tehtavat kardjaoikeudessa.

Kunnallisten ja alueellisten ilmoitusten ja
tiedotusten seuranta

Isannointi seuraa esimerkiksi kaavoitukseen liit-
tyvid ja vuokrataloyhtion asuin- ja toimintaympa-
ristoon vaikuttavia ilmoituksia ja tiedotteita seka
tarvittaessa tiedottaa niista ja ryhtyy toimenpitei-
siin niiden johdosta.

Rasitesopimusten laadinta ja
rekisteroinnista huolehtiminen

Isannodinti laatii tarvittaessa rasitesopimukset
maankdytto- ja rakennuslain tai kiinteistonmuo-
dostamislain edellyttamin tavoin.

2 VUOKRAUSTOIMINTAAN
LITTYVAT TEHTAVAT

Vuokrataloyhtiossd vuokraustoiminta on keskeis-
td toimintaa. Isdanndinti on vastuussa vuokraus-
toiminnan toimivuudesta. Vuokraustoiminnan
lahtokohta on, ettd vuokralainen muuttaa vuok-
raamaansa asuntoon. Maksamansa vuokran vas-
tineeksi vuokralaisen tulee saada sovittu ja tur-
vattu vuokrasuhde. Hyvad vuokratapa edellyttéa,
ettd vuokranantaja kertoo vuokraustoiminnan
vastuista ja velvoitteista. Vuokrasuhteen aikana
vuokranantaja vastaa siitd, ettd vuokrahuoneisto
on sovitussa kunnossa.

Vuokraustoiminta voidaan kokonaisuudessaan
my®0s ulkoistaa. Talloin vuokraustoiminta ei kuu-
lu isdannointipalkkioon.

My®6s yhtion autopaikkojen, varastotilojen tms.
vuokraamisen kokonaisvaltainen hoitaminen
kuuluu isdnndinnille.

Vuokratalojen isanndinnissa on otettava huo-
mioon asunto- ja kiinteistdalaa koskevan yleisen
lainsdddannon lisdksi my0s arava- ja korkotuki-
lainsddadéanto sekd viranomaisten antamat ohjeet
ja suositukset. Lisdksi tulee huomioida laki yhteis-
hallinnosta vuokrataloissa.

2.1 ASUKASVALINTA JA -HALLINTA
Asukasvalintapaatoksen tekeminen

Asukasvalinnan perusteena on sosiaalinen tar-
koituksenmukaisuus ja asunnon tarve. Valtioneu-
vosto on vahvistanut tarkemmat asukkaiden va-
lintaperusteet, joita sovelletaan sekd aravavuok-
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ra-asunnoissa ettd korkotukivuokra-asunnoissa.
Asukasvalinnan perusteina ovat hakijaruokakun-
nan asunnontarve, varallisuus ja tulot. Vuokra-
talojen asukasvalinnasta on laadittu kattava asu-
kasvalintaopas, joka loytyy verkosta osoitteesta
www.ara.fi/julkaisut. Opasta pédivitetdan tarpeen
mukaan.

Vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asukas-
valinta ei ole valtion sddtelemadd, joten perusteet
voivat olla toiset.

Isannointi vastaa siitd, ettd vuokraamistoimet
kdynnistetdan siten, ettd vuokrataloyhtion vuok-
ratilat eivat ole tarpeettomasti tyhjillaan ja etta ti-
loista saadaan kaypéa vuokra.

Asumiseen liittyvien hairiotilanteiden
hallinta

Isannointi huolehtii hallituksen varoitusten, huo-
mautusten ja muiden vastaavien ilmoitusten laati-
misesta ja tiedoksiannosta asianomaisille.

Haadon jatkotoimenpiteiden
toimeenpano

Isannointi hankkii taytantdonpanokelpoisen tuo-
mion ja huolehtii sen taytantdonpanosta seka tyh-
jaksi jaaneen huoneiston vuokraustoimenpiteista.

2.2 VUOKRANMAARITYS JA
PERINTA

Omakustannusvuokralaskelmien laadinta

Vuokrat ja kayttovastikkeet méaritetaan omakus-
tannusperiaatteella rajoituksien alaisissa arava-
vuokra-asunnoissa, uuden korkotukilain nojalla
1.1.2002 jalkeen lainoitetuissa asunnoissa seka
asumisoikeus- ja osaomistusasunnoissa. ARA hy-
viaksyy kohteen hankinta-arvon, joka on omakus-
tannusvuokralaskennan lahtokohta. Lainapéa-
toksen yhteydessa ARA selvittaa arvion uudessa
kohteessa perittdvastd omakustannusvuokrasta.
Vuokralaisilta saa perid vuokraa enintddan sen
madréan, joka tarvitaan muiden tuottojen lisak-
si kattamaan asuntojen ja niihin liittyvien tilojen
rahoitus sekd hyvan kiinteistonpidon mukaiset
menot. Vuokrissa voidaan varautua tuleviin me-
noihin, kun kyse on kiinteistdjen ja rakennusten
sekd asuntojen ylldpitoon ja hoitoon tai peruspa-
rantamiseen liittyvistd menoista tai tulevan perus-
korjauslainan omarahoitusosuuden keraamisesta.
Omistajan omille varoille (omarahoitusosuus) saa
laskea toistaiseksi enintdan 8 prosenttia vuotuista
korkoa, jonka voi sisallyttaa vuokraan.
Omakustannusvuokraa sovelletaan rajoitusten
alaisiin asuntoihin niin kauan, kun laina on mak-
settu pois alkuperdisten lainaehtojen mukaisesti



tai kun laina-aika on kulunut loppuun. Vaikka
arava- tai korkotukilaina maksettaisiin ennenai-
kaisesti pois, rajoitukset pysyvat voimassa. Niin
sanotuissa vuosimaksulainoissa laina-ajan katso-
taan kuitenkin olevan 30 vuotta. Omakustannus-
vuokran madritys ei koske jatkorajoitusten koh-
teena olevia asuntoja.

Omakustannusvuokrien maardytymisen val-
vonta siirtyi ARAlle 1.1.2014 alkaen. ARAn toi-
mivaltaan kuuluu rajoitusten alaisten ARA-asun-
tojen omakustannusvuokraa koskevien periaat-
teiden toteutumisen valvonta. Yleisten tuomiois-
tuinten tehtdvana on edelleen arvioida yksittdisen
huoneiston vuokran kohtuullisuus huoneenvuok-
ralain mukaisesti.

ARAn internetsivuilta (wwwe.ara.fi/vuokran-
maaritys) 16ytyy vuokralaskuri, jota voi kayttaa
apuna omakustannusvuokran maarittamisessa.

2.3 ASUKASDEMOKRATIAN
JARJESTAMINEN

Asukasdemokratian tarkoituksena on antaa asuk-
kaille paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuus omaa
asumistaan koskevissa asioissa sekd lisdtd asu-
misviihtyvyyttd ja edistdd vuokratalojen hoitoa
ja yllapitoa. Yhteishallinto edellyttdd molempien
osapuolten keskindistd yhteistyota ja luottamusta.

Asukasdemokratiaa on sovellettava aravavuok-
rataloissa ja uuden korkotukilain nojalla 1.1.2002
jalkeen lainoitetuissa vuokra- ja asumisoikeus-
asunnoissa. Asukasdemokratiaa koskevia sadan-
noksid sovelletaan myos aravalainalla rahoite-
tuissa asumisoikeusasunnoissa 1.3.2003 lahtien.
Asukasdemokratia tarkoittaa kdaytdnnossa muun
muassa sitd, ettd asukkailla on oikeus saada tietoa
talon kunnosta, hoidosta ja taloudenpidosta seka
tehda muutosesityksid ja tietyissa asioissa paatok-
sid.

Isainndinnin tulee vuosittain toimittaa talous-
arvio- ja/tai vuokranmadaritysesitys asukkaiden
kasiteltavaksi. Asukkailla on oikeus osallistua
ndiden esitysten valmisteluun, neuvotella niista ja
antaa niistd kasittelynsa jélkeen lausunto omista-
jalle. Asukkailla on niin ikdan mahdollisuus tehda
esityksia vuosittain talousarvioon sisallytettavista
korjaustoimista.

Vuokratalon omistaja kutsuu koolle ensim-
madisen asukkaiden kokouksen. Tamaéan jilkeen
asukkaiden kokouksen kutsuu vuosittain koolle
asukastoimikunta tai sen puuttuessa omistaja.
Asukkaiden kokoukseen kutsutaan kaikki vuok-
ranmadaritysyksikon talon tai talojen asukkaat.
Vuokranmaaritysyksikolla tarkoitetaan omistajan
madrittelemaa taloryhmad, joka yleensa rakentuu
fyysisesti lahekkain sijaitsevista taloista.

Asukkaiden kokouksella on mahdollisuus va-

lita valvoja, joka seuraa ja tarkastaa vuokratalon
talouden ja hallinnon hoitoa. Valvojaksi voidaan
valita talon asukas tai ulkopuolinen edustaja. Val-
vojalla on samat oikeudet saada tietoja kuin tilin-
tarkastajilla. Valvojan toimikausi on tilikausi. Val-
voja antaa kertomuksen tehtdvansa hoitamisesta
asukkaiden kokoukselle. Kertomus annetaan
tiedoksi my06s omistajalle. Mahdollinen valvojan
palkkio siséllytetaan vuokriin.

Asukkaiden kokouksella on oikeus nimeta eh-
dokkaita valittavaksi oman vuokratalonsa hal-
lituksen tai sitd vastaavan elimen jdseneksi. Jos
hallitukseen tai vastaavaan elimeen valitaan enin-
tdan nelja jasentd, on heistd vahintaan yhden olta-
va asukkaiden kokouksen nimedma ehdokas. Jos
taas hallitukseen valitaan viisi jdsenta tai enem-
mén, on heistd vahintddn kahden jasenen oltava
asukkaiden edustajia. Hallituksen tehtdvana on
pdattda vuokratalon hallinnosta, kuten yhtion
hoidosta ja yllapidosta seké talousarviosta.

3 TALOUSHALLINTOON
LITTYVAT TEHTAVAT

Isainndinnin on huolehdittava siitd, etta kirjanpito
tayttaa kirjanpitolain ja -asetuksen vaatimukset
ja ettd yhtion varainhoito on luotettavalla tavalla
jarjestetty.

3.1 TALOUS-,VERO- JA
TOIMINTASUUNNITTELU

Talous-, vero- ja toimintasuunnittelulla varmiste-
taan, ettd kiinteistostrategian mukaisilla toimin-
nallisilla ja kiinteistonpidollisilla tavoitteilla on ta-
loudelliset toteutumisedellytykset. Pitkdaikaisella
rahoitussuunnittelulla varaudutaan kiinteistonpi-
totarpeisiin seka edistetddn kiinteiston elinkaaren
huomioonottavaa taloudenpitoa ja luodaan poh-
jaa vakaalle vuokrakehitykselle.

Toiminta- ja rahoitussuunnitelman
laadinta ja sen toteutumisen seuranta
seka raportointi hallitukselle

Isanndinti tekee vahintddn viidelle vuodelle ja
suurten hankkeiden osalta koko laina-ajalle ulot-
tuvan karkean suunnitelman siitd, miten yhtion
toiminta tulee mahdollisesti muuttumaan, ja
suunnitelman kunnossapitosuunnitelmaan ja/tai
korjausohjelmaan liittyvien korjausten rahoitta-
misesta.
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Talousarvion laadinta ja sen toteutumisen
seuranta seka raportointi hallitukselle

Talousarvion laatiminen on lyhyemman ajan ta-
loussuunnittelua. Vuokratalossa talousarvio on
vuokranmaarityksen perusta. Talousarvion toteu-
tumista seurataan talousarviovertailuin ja toistu-
vin maksuvalmiuslaskelmin.

Isannointi laatii talousarvioehdotuksen halli-
tukselle tulo- ja menoerittdisine perusteluineen.
Isannointi yleensa myos esittelee hallituksen ka-
sitteleméan talousarvioesityksen yhtiokokoukselle.
Merkittaville korjaushankkeille laaditaan lisaksi
erillinen hankebudjetti.

Isanndinti laatii talousarviovertailun hallituk-
selle vahintaan puolivuosittain, mielellddn useam-
minkin. Vertailusta selvidvat rinnakkaisasetelma-
na tulo- ja menoerittdin toteutumaluvut, vahviste-
tun talousarvion luvut sekd naiden erotus.

Maksuvalmiudesta huolehtiminen ja
kassavarojen tarkoituksenmukainen
hoitaminen

Isannointi laatii maksuvalmiuslaskelman tiedoksi
hallituksen kokouksiin. Taméan ohella hin seu-
raa jatkuvasti yhtion maksuvalmiuden kehitysta
ja tekee tarvittaessa esityksen maksuvalmiuden
parantamistoimenpiteiksi. Kassavarojen tarkoi-
tuksenmukainen hoito on osaltaan maksuvalmiu-
desta huolehtimista. Isdanndinnin tulee mm. seu-
rata talletustilivaihtoehtoja ja tehda hallitukselle
esityksid, miten varoille saadaan mahdollisimman
hyva tuotto.

3.2 RAHALIIKENNE

Kiinteiston rahaliikennettd on hoidettava huolel-
lisesti, viivytyksetta ja suunnitelmallisesti niin, et-
tei yhtiolle aiheudu tarpeettomia viivastyskorko-
ym. seuraamuksia tai tulonmenetyksia.

Laskujen hyvaksynta ja maksaminen

Isannointi hyvaksyy yhtiolle tulevat laskut ja tar-
vittaessa reklamoi niistad seka ilmoittaa olennaisis-
ta reklamoinneista hallitukselle.

Lainatarjousten pyytaminen ja lainoihin
liittyvan rahaliikenteen hoitaminen. Lainan
nostaminen

Isannointi pyytdd lainatarjoukset, nostaa lainan
sekd seuraa, ettd korot ja lyhennykset suoritetaan
ajallaan lainanhoitosuunnitelman mukaan ja ettd
lainaa lyhennetddn maaraaikaisten tai poikkeuk-
sellisten osakassuoritusten jalkeen. Isanndinnin
tulee viipymattd ilmoittaa hallitukselle ja lainan-
antajalle, mikali rahoitustilanne aiheuttaa viivas-
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tymisid lainojen hoidossa.

Vuokra- ja kayttokorvaussuoritusten
laskutus, maksuliikenteen jarjestaminen
ja seuranta seka suorituksista
muistuttaminen

Isanndinti jarjestdd vuokra- ja kdyttokorvausmak-
suliikenteen yhtion kédyttaméan rahoituslaitok-
seen ja toimii yhtion puolelta yhdyshenkilona
maksuliikennetta koskevissa asioissa.

Isainndinnin ~ tehtdvdana on  viivytykset-
tda huomauttaa havaitsemistaan vuokra- tai
kayttokorvausrasteista.

Maksukehotuksista ja perintatoimista
huolehtiminen seka saatavien valvonta

Perintatoimista huolehtimisella tarkoitetaan sitd,
ettd isannointi kdynnistdd hallituksen paattaman
perintaprosessin yhtion saatavien perimiseksi tai
sopii yhtion kanssa siitd, ettd hoitaa itse perinta-
tehtavén. Isanndinnin on myos huolehdittava sii-
td, ettd vuokrataloyhtion saatavat valvotaan asian-
mukaisesti yhtion velallisten konkurssitilanteissa.

Palkkojen ja palkkioiden seka niiden
sivukulujen laskenta ja maksatus

Isanndinti vastaa, ettd yhtion tyosuhteisille tyon-
tekijoille maksetaan sopimusten mukaiset palkat.
Sama koskee satunnaisesta tehtdvasta maksetta-
via palkkoja ja yhtion hallitukselle ja tilintarkasta-
jille maksettavia palkkioita.

Isannointi vastaa piddtyksenalaisista palkoista
tehtyjen ennakonpidétysten ja tyonantajan sosiaa-
liturvamaksujen tilittdmisestd laaninverovirastol-
le. Isanndinti vastaa siitd, ettd myos muut tyonan-
tajan ja tyontekijan lakisaateiset sosiaalivakuutus-
maksut lasketaan palkkakirjanpidon perusteella
ja tilitetddn maksukausittain elakevakuutuslaitok-
selle.

Lunastus- ja luovutushintalaskelmien
laadinta

Isanndinnin tehtaviin kuuluu myos arava- ja hi-
tas-lunastus- ja luovutushintalaskelmien laatimi-
nen niitd erikseen pyydettdessa.

Arvonlisaveron laskenta ja tilitys

Isanndinti laskee ja tilittdd kuukausittain verolli-
sessa kadytOssa olevasta tilasta menevéan arvonlisa-
veron seka laatii vuosittain kokonaislaskelman.

Energian arvonlisaverolaskelman laadinta

Isanndinti laatii laskelmat energiaan sisaltyvasta
arvonlisdverosta.



Huoneistokohtaiseen mittaukseen
perustuva energia- ja vesilaskutus

Isannointi vastaa huoneistokohtaiseen mittauk-
seen liittyvéan laskutuksen hoitamisesta.

Erikseen sovittujen kayttokorvausten
laskutus

Erikseen sovituilla kayttokorvauksilla tarkoite-
taan muita kuin sddnndollisid ja vuokrien yhtey-
dessd maksettavia kayttokorvauksia. Niistd on
sovittava erikseen yhtion ja korvauksen maksajan
valilla.

3.3 KIRJANPITO JATILINPAATOS

Kirjanpidon avulla pidetdaan vuokrataloyhtion
ja muiden talousyksikdiden tulot, menot, varat
ja velat erillaan toisistaan. Kirjanpidon keskeisin
tehtdva eli informaation antaminen yhtion talou-
dellisesta tuloksesta ja asemasta perustuu padosin
tilinpaatokseen.

Ajantasainen ja asianmukainen kirjanpito mah-
dollistaa tarvittavien raporttien ja laskelmien laa-
dinnan. Tilinp&atostietojen ja raporttien on oltava
tilikaudesta toiseen vertailukelpoisia ja niiden on
annettava oikeat ja riittavét tiedot yhtion taloudel-
lisesta tilasta, toiminnasta ja tuloksesta.

Kirjanpito toteutetaan kaytdnnossa kahdessa
vaiheessa: juoksevana kirjanpitona ja tilinpaatok-
sen laatimisena.

Tilinpdatos sisdltdaa toimintakertomuksen, tu-
loslaskelman, taseen ja liitetiedot sekd luettelon
kaytetyistd kirjanpitokirjoista ja tositelajeista ja
tiedon niiden sdilyttamistavoista.

Kirjanpito

Isainnointi huolehtii vuokrataloyhtion kirjanpi-
don jdrjestamisestd. Kirjanpidon hoito késittaa
tilinavauksen, tilitapahtumien tilidinnin ja kirjaa-
misen sekd tarvittavat tdsmaytykset. Osakirjanpi-
tona hoidetaan vuokra- ja kayttokorvauskirjan-
pitoa seka palkkakirjanpitoa. Tehtdviin kuuluvat
myos tilijarjestelman dokumentointi seka tiliote-,
tosite- ym. kirjanpitoaineiston sdilyttaminen. Kir-
janpitoaineiston pohjalta laaditaan myds suunnit-
telu- ja vaihtoehtolaskelmia.

Tilinpaatosehdotuksen ja tilinpaatoksen
laadinta

Isannointi laatii hallitukselle tilinpaatosehdotuk-
sen ja lopullisen yhtickokoukselle esitettavan ti-
linpdatoksen. Se sisdltdd toimintakertomuksen,
tuloslaskelman ja taseen liitetietoineen, talous-
arviovertailun seka luettelon kaytetyistd kirjan-
pitokirjoista ja tositelajeista ja tiedon niiden sai-

lyttdmistavoista. Usein isanndinti myos esittelee
tilinpaatoksen yhtiokokoukselle. Isinndinti laatii
tilinpaatoksen myos silloin, kun isanndintisopi-
mus paattyy tilikauden vaihtuessa.

Tilintarkastuksen jarjestaminen
Isannoinnin tehtdvana on koota ja jarjestda kirjan-
pito- ja muu asiakirjamateriaali niin, ettd lain ja
yhtigjarjestyksen mukainen tilintarkastus on suo-
ritettavissa ajallaan.

Vakuutuslaitoksille tehtavien vuosi- ym.
ilmoitusten hoitaminen

Isannointi tekee eldkevakuutusyhtiolle vuosi-il-
moituksen yhtion tyontekijoista ja ilmoittaa vuo-
sittain tapaturmavakuutusyhtiolle tiedot makse-
tuista palkoista ja tehdyista tyopaivista.

Verotuksen tarkistaminen ja
muutoksenhaun hoitaminen

Isannointi tarkistaa valmistuneen verotuksen oi-
keellisuuden ja informoi hallitusta olennaisista
poikkeuksista seka tekee tarvittaessa oikaisuvaa-
timuksen verotuksen oikaisulautakunnalle. Isan-
nointi huolehtii siitd, ettd hallituksen paattama
varsinainen verovalitus hallinto-oikeuteen teete-
tdan ajallaan.

Veroviranomaisille tehtavien ilmoitusten
laadinta ja toimitus

Isanndinti vastaa siitd, ettd verolakien ja verohal-
lituksen paatdsten mukaiset tulo- ja arvonlisdve-
roilmoitukset, mahdolliset kiinteistonhallintapal-
velun oman kdyton arvonlisaverotukseen liittyvat
kokonaistdsmaytykset sekd tyosuhteisiin liittyvat
valvonta- ja vuosi-ilmoitukset ym. tulevat teh-
dyiksi.

4 KIINTEISTON HOITO,
YLLAPITO JA KORJAAMINEN

Isainndinnin tavoitteena on toimia hallituksen
kanssa yhteistyossd yhtidlle laaditun kiinteisto-
strategian eli asumisen, omistamisen ja yllapidon
tavoitteiden mukaisesti. Isinnéinnin on huoleh-
dittava kiinteiston kayttotarkoituksen mukaisen
toimivuuden ja kayttokelpoisuuden, kunnon ja
arvon ylldpidosta ja/tai parantamisesta isanndin-
tisopimuksessa ja kiinteistostrategiassa sovituin
tavoin ja maaritellylld vastuutasolla.
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4.1 KINTEISTON KAYTTO- JA
HUOLTO-OHJE (HUOLTOKIRJA)

Kiinteiston kdyttd- ja huolto-ohjeen laadinnasta,
paivittamisestd ja kdyttdmisestd huolehtiminen

Isannointi esittelee hallitukselle asuinkiinteiston
maankaytto- ja rakennuslain mukaisen kaytto- ja
huolto-ohjeen ja sen kayttotarkoituksen. Isan-
nointi tilaa kaytto- ja huolto-ohjeen asiantuntijalta
hallituksen paatoksen mukaisesti. Isanndinti huo-
lehtii siita, ettd korjausten ja muiden muutostoi-
den tiedot paivitetaan kadytto- ja huolto-ohjeeseen.
Isainndinti hyodyntdaa kaytto- ja huolto-ohjetta
kiinteiston yllapidon suunnittelussa ja ohjaukses-
sa.

4.2 KINTEISTONHOITOTEHTAVIEN
JARJESTAMINEN

Isannointi jarjestaa kiinteistonhoidon sopimuksen
mukaisesti. Hallitus ja isinndinti paattavat, mita
palvelutasoa kiinteistonhoidolta edellytetdan. Sen
pohjalta padtetdan yhdessd, miten kiinteistonhoi-
to organisoidaan. Kun kiinteistonhoidon organi-
sointi on selvilld, isinndinti laatii yhdessa halli-
tuksen kanssa kiinteistonhoidon laatutavoitteet
sekd asianmukaisen laadunhallinnan.

Kiinteistonhoitotyon organisointi,
toimeenpano, raportointi ja valvonta
strategian ja toimintasuunnitelman
mukaan

Kiinteistonhoitotyon suunnittelun, jarjestimisen,
ohjaamisen, seurannan ja valvonnan tavoitteena
on huolehtia siita, ettd asiakkaan kiinteistd on
kunnossa ja sen tekniset jdrjestelmat ja laitteistot
toimivat optimaalisesti sekd kulutusmaarilla etta
taloudellisuudella mitattuna. Kiinteistonhoito si-
séltdaa hoidon ja huollon, siivouksen, ulkoalueiden
hoidon, jatehuollon, vartioinnin ja muut mahdol-
liset palvelut, jotka tarvitaan asetettujen tavoittei-
den saavuttamiseksi.

Isannointi organisoi kiinteistonhoitotyon hallituk-
sen kanssa paatetylla tavalla ja valvoo sen.

Jos palvelu on paatetty ostaa kiinteistonhoitoyri-
tykseltd, isannointi kokoaa tarjouspyyntdasiakir-
jat, pyytaa tarjoukset, tekee tarjousvertailun seka
solmii sopimuksen hallituksen paattdiman yrityk-
sen kanssa. Isannointi my06s valvoo sopimuksen
toteutumista ja kehittda sita kiinteistonomistajan
edun mukaisesti. Isainndinti on yleensa kiinteis-
tonhoitosopimuksen yhteyshenkilo tilaajan puo-
lelta.

Hankintarajat kiinteistonhoidon osalta sovitaan
palveluntuottajan kanssa.

22

Erikoislaitehuoltojen jarjestaminen
Isannointi jarjestad kiinteistossa oleville erikois-
laitteille, kuten hisseille, uima-allaslaitteille ja kyl-
malaitteille, asianmukaisen huollon huoltosuun-
nitelmineen.

Kulutusseurannan jarjestaminen

Kulutusseuranta sisiltda energian ja veden kulu-
tuksen mittaritietojen seurannan, lammonkulu-
tuksen normeerauksen, ominaiskulutusarvojen
laskemisen (kWh/m3/kk/l/asukas/vrk jne.) ja ver-
tailun aikaisempiin kulutuksiin seka tavoitearvoi-
hin.

Isannointi jarjestda kulutusseurannan hallituk-
sen kanssa sovitulla tavalla. Energian ja veden
kulutuksien seuranta hoidetaan sopimuksen mu-
kaisesti siten, ettd isannoinnilla on vahintaan ker-
ran kuukaudessa kulutusraportit, joista nahdaan
kuukausikulutukset lammon (myos normeerattu
lammonkulutus), sahkon ja veden osalta seka nai-
den ominaiskulutukset. Kulutuksia verrataan ta-
voitetasoon ja/tai edelliseen vuoteen.

Isainnointi raportoi kulutukset kuukausittain
hallitukselle ja muille tarpeellisille tahoille, kuten
kiinteistonhoitajalle tai energiaekspertille, selvit-
taa kulutuspoikkeamat ja ehdottaa mahdollisia
ratkaisuja.

Tavoite- ja seurantatietojen mukaisten
toimenpiteiden kaynnistaminen ja ohjaus
seka reagointi poikkeamiin

Isanndinti sopii palveluntuottajan kanssa, etta
seurantatietojen kulutuspoikkeamiin reagoidaan
viipymattd selvittamalla poikkeavan kulutuksen
syyt sekd ryhdytdan korjaaviin toimenpiteisiin.
Kulutustasoista ja poikkeamista informoidaan
yhtion hallitusta. Kulutukset pyritddn pitdma&an
kohtuullisella tasolla pitimadlla tekniset laitteet
kunnossa ja nykyaikaisina.

Huoneistokohtaisten mittareiden luennan
jarjestaminen

Huoneistokohtaisten vesi- tai sdhkomittarien
luenta on laskutuksen pohjana silloin, kun vastik-
keenmaksu perustuu ndiden kulutushyodykkei-
den osalta huoneistokohtaiseen mittaukseen.

Kiinteistonhoidon sopimusohjelman
laadinta ja paivitys

Sopimusohjelma on osa kiinteistonhoidon sopi-
musta. Siina kuvataan kiinteistonomistajan tahto
sopimuksen suhteen ja se laaditaan tarjouspyyn-
non liitteeksi. Ohjelmaan kirjataan seuraavat asiat:
sopimusaika, sopimustehtdvien suorittaminen,
toimeksisaajan resurssit, tilaajan organisaatio,



vakuutukset, tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuus,
sopimushinnat ja maksaminen, sopimuksenaikai-
nen toiminta, erimielisyydet ja tarjous.

Kiinteistonhoidon tyoohjelmien laadinta
ja paivitys

Kiinteistonhoidon ty6ohjelmia ovat esimerkik-
si hoito- ja huolto-ohjelma, ulkoalueiden hoito-
ohjelma, siivousohjelma ja vartiointiohjelma.
Tyoohjelmissa kuvataan kiinteistossd tehtdvat
toimenpiteet hoitotoimittain ajankohtaan tai toi-
menpidevaleihin sidottuina. Ohjelmat toimivat
tarjouspyyntdjen ja sopimusten liitteind seka kiin-
teistonhoitotehtdvien suunnittelu- ja ohjaustyoka-
luina. Ohjelmat voidaan liittda kiinteiston kaytto-
ja huolto-ohjeeseen.

Kiinteistonhoidon laatu- ja
tehtavamaarittelyjen laadinta seka
laadunvalvonta

Laatu- ja tehtdvamaarittelyt kuvaavat tehtavaluet-
telon muodossa kiinteistonhoidon tehtavia siten,
ettd samalla maaritetadn haluttu laatutaso. Vaihto-
ehtoisesti voidaan tarkat tehtdvamaarittelyt jattaa
laatimatta ja keskittyd lopputuloksen kuvaami-
seen. Maadrittelyja kaytetdan tarjouspyyntdjen ja
sopimusten liitteina seka kiinteistonhoidon suun-
nittelu- ja ohjaustydkaluina. Méadrittelyt voidaan
liittda kiinteiston kaytto- ja huolto-ohjeeseen.

4.3 KIINTEISTON JA
RAKENNUSTEN KUNNOSSAPITO

Isannointi huolehtii kiinteiston teknisen ja toimin-
nallisen tavoitetilan maarittamisesta sekd yllapi-
don suunnittelusta sovittujen tavoitteiden mukai-
sesti kiinteistonomistajan kanssa.

On huomattava, ettd vuokrataloyhtion kunnos-
sapitovastuu suhteessa vuokralaiseen on huomat-
tavasti laajempi kuin asunto-osakeyhtion suhtees-
sa osakkaaseen, koska se ulottuu myos huoneiston
pintoihin, koneisiin ja laitteisiin (mm. jadkaappi,
liesi) sekd varusteisiin, jotka vuokrattaessa ovat
olleet asunnossa.

Nykytilan ja korjaustarpeen seuranta ja
toimenpiteiden kaynnistaminen

Isannodinti seuraa suunnitelmallisesti ja ennakoi-
den rakennuksen ja sen laitejarjestelmien nykyti-
laa ja korjaustarvetta, kdynnistda ja ohjaa seuran-
nan mukaiset toimenpiteet seka maarittelee lahi-
vuosien korjaustarpeet. Isinnéinti huolehtii siita,
ettd kiinteistolle laaditaan kunnossapitosuunni-
telma (PTS) ja sen perusteella korjausohjelma.
Isannointi laatii vuosikorjausohjelman edellisten
asiakirjojen pohjalta.

Kuntoarvion, kuntotutkimusten tai
vastaavien laadinnasta huolehtiminen ja
niiden paivitysten teettaminen

Isanndinti teettda kiinteiston kuntoarvion omista-
jan hyvaksymain kiinteistostrategian mukaisesti
ja esittelee sen hallitukselle. Kuntoarvio on syyta
tehdad jo alle kymmenen vuotta vanhoille kiinteis-
toille, ja se on suositeltavaa paivittda noin viiden
vuoden vélein. Kuntoarvion tavoitteena on kun-
nossapitosuunnittelun lahtotietojen hankinta.
Tarvittaessa isanndinti teettda kuntotutkimuksen
asiantuntijalla kiinteistostrategian ~mukaisesti.
Kuntotutkimuksella voidaan tarvittaessa selvittaa
my®ds jonkin osa-alueen, esimerkiksi julkisivun tai
kayttovesiputkiston, jdljelld olevaa elinkaarta tai
kuntoa.

Energiatodistuksen hankkiminen
paivityksineen

Energiatodistuksen avulla voidaan vertailla ra-
kennusten energiatehokkuutta. Todistusta tar-
vitaan uudisrakentamisessa osana rakennuslu-
pamenettelyyn liittyvda energiaselvitysta ja ole-
massa olevissa rakennuksissa myynnin ja vuok-
rauksen yhteydessd. 1.6.2013 voimaan tulleen
lainsddadannon mukaisesti laadittu todistus on
rakennuskohtainen, 10 vuotta voimassa ja sen voi
laatia vain patevyyden omaava henkild. Isinndin-
ti huolehtii, ettd yhtiolld on energiatodistuslain
mukainen voimassa oleva energiatodistus myyn-
ti- ja vuokraustilanteita varten.

Vuosikorjausten teettaminen ja
dokumentointi

Vuosikorjaus on vuosikorjausohjelmaan perustu-
va ennakoitavissa oleva korjaus. Isannointi huo-
lehtii vuosikorjausten tilaamisesta ja muusta hal-
linnoinnista vuosikorjausohjelman mukaisesti.

Kertaluontoisten korjaustoiden
teettaminen ja dokumentointi

Isanndinti hoitaa pienten kertaluontoisten yhtion
vastuulla olevien korjaustdiden teettdmisen ja do-
kumentoinnin. Tdhan sisdltyvat mm. asian esitte-
ly hallitukselle ja tyon tilaaminen. Kertaluontoiset
korjaustyot eivat sisédlly kunnossapitosuunnitel-
maan. Nama tyot ovat yllapitoon liittyvid pieni-
muotoisia, erikseen tilattavia korjaustoita.

Kunnossapitoon liittyvien tarkastusten
ja katselmusten jarjestaminen, asunnon
kunnon tarkastaminen vuokralaisen
vaihtuessa

Isanndinti jdrjestdd tarvittaessa kunnossapitoon
liittyviad tarkastuksia ja katselmuksia hallituksen
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padtosten mukaisesti. Téllaisia tilaisuuksia ovat
mm. vuosittain pidettdvit katselmukset yhtion
yhteisten tilojen kunnosta sekd huoneistokohtai-
set tarkastukset vuokralaisen vaihtuessa.

Aloite tarvittavista kunnossapitoon liittyvista
toimista saadaan yleensa kiinteiston huollon tai
asukkaiden taholta.

Isanndinti osallistuu saannollisiin katselmuk-
siin ja tarkastuksiin, jotka on sovittu tehtavaksi
esimerkiksi kiinteistonhoitoyrityksen kanssa.

Tarkastuksiin ja katselmuksiin
osallistuminen

Isannodinti osallistuu olosuhdevalituksista seka
vahinkotapahtumista johtuviin tarkastuksiin ja
katselmuksiin, minkd jdlkeen pé&dtetaan tarvit-
tavista toimenpiteistd. Isanndinti voi laskuttaa
erikseen sovitulla tavalla tarkastuksiin liittyvista
huoneistokdynneista sekd osallistumisesta asian
hoitamiseen vuokrataloyhtion kanssa.

Lisédksi isainndinti on velvollinen tekemdan tar-
kastuksia ja katselmuksia kiinteiston kunnon ja
korjaustarpeen seurannan seka yhtion edun val-
vonnan takia.

Veloituksista tulisi sopia isdinndintisopimukses-
sa, mutta veloituksesta voidaan sopia myos ta-
pauskohtaisesti etukdteen.

Kunnossapitosuunnitelman (PTS) laadinta
ja paivitys

Kunnossapitosuunnitelma on toimintaohjelma
kiinteiston alkuperdisen kunnon sdilyttamiseksi.
Isannointi laatii kuntoarvion perusteella suunni-
telman, jota tdydennetdén tarvittaessa kuntotutki-
muksen avulla. Suunnitelma sisiltaa suositeltavi-
en kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden maa-
rittelyn, ajoituksen ja kustannusennusteen, jotka
ovat omistajan tarkistamat ja hyvaksymat.

Korjausohjelman laadinta ja yllapito

Korjausohjelma on korjausrakentamista ohjaava
pitkdn aikavélin suunnitelma kohteen tai kohtei-
den pysyttamiseksi halutussa kunnossa tai saat-
tamiseksi haluttuun kuntoon. Ohjelma yhdistaa
kunnossapitosuunnitelman ja vuosikorjaustar-
peet seka ottaa huomioon perusparannushank-
keet ja toiminnallisuuteen liittyvat muutostyét.

Korjausohjelman ldhtotietona on kiinteistolle
laadittu kunnossapitosuunnitelmaa ja kiinteiston-
omistajan esittimat ohjeet. Laadinnan perustee-
na kaytetdan kiinteiston kuntoarviota ja erilaisia
kuntotutkimuksia.

Vuosikorjausohjelma on korjausohjelmaa tar-
kentava, vuosittain laadittava toimenpidesuunni-
telma.
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4.4 YHTION
KORJAUSRAKENTAMINEN JA
KIINTEISTOKEHITYS

Korjausrakentamishankkeisiin liittyvista tehtavis-
ta on aina sovittava isinndinnin kanssa erikseen.
Asuintalojen ensimmaiset peruskorjaustarpeet
tulevat esille talon ollessa 15-20 vuoden ikainen.
Perusteellisempien korjausten tarve muodostuu
rakennuksen ehtiessd noin 40-50 vuoden ik&&n.
Isot peruskorjaukset voidaan ajoittaa sykleihin
jotka toistuvat 20-30 vuoden valein.

Etenkin isojen peruskorjaushankkeiden kustan-
nusarvioita on aina verrattava uudiskohteiden
rakentamiskustannuksiin. Jos korjauskohteiden
korjausaste kohoaa korkeaksi, on vaihtoehtona
pohdittava my6s kohteen purkamista tai kiinteis-
tokehitystd esimeriksi lisa- ja tdydennysrakenta-
misen keinoin.

Vuokrataloyhtion ollessa ARAn rahoittama ja
valvoma kohde, on korjaushankkeesta oltava yh-
teydessa ARAan jo siind vaiheessa, kun korjaus-
toimia aletaan suunnittelemaan.

Korjausrakentamishankkeiden  valmistelussa
isdnnointi huolehtii saatavilla olevien korjaus-
avustusten hakemisesta, nostamisesta ja kayton
seurannasta. Yhdessa hallituksen kanssa isan-
nointi paattda myos, miltd osin eri tehtavissd, esi-
merkiksi urakan valvonnassa, kédytetaan ulkopuo-
lisia asiantuntijoita.

Takuuaikana esiin tulevien vikojen ja
puutteiden dokumentointi ja reklamointi
seka takuutarkastuksesta huolehtiminen

Isanndinti dokumentoi ja reklamoi takuuaikana
kiinteistossa ja huoneistoissa esiintyvat virheet ja
puutteet ennen takuuajan paattymista seka huo-
lehtii takuutarkastuksen jarjestamisesta.

Takuuajan vakuuksien seuranta ja palautus

Isdannointi seuraa vakuuksien voimassaoloa ja si-
td, etteivat vakuuksien maardajat umpeudu toi-
den viivéstyessa tms. sopimushairiotilanteissa.

| 0-vuotisvastuuajan seuranta, ongelmien
dokumentointi ja reklamointi

Isanndinti huolehtii 10-vuotisvastuuseen liitty-
vien virheiden ja vaatimusten kirjaamisesta ja nii-
den ilmoittamisesta rakennuttajalle ja urakoitsijal-
le. Isdnndinti hankkii mahdollisen asiantuntijan ja
lausunnot vaatimusten tueksi. Isinndinti seuraa
mahdollisuuksien mukaan rakennuttajan ja ura-
koitsijan taloudellista tilaa.



IV KIINTEISTOKEHITTAMINEN

Tassé luvussa keskitytdan valtion tuella tuotettu-
jen ARA-vuokra-asuntojen (rakentaminen on ra-
hoitettu arava- tai korkotukilainalla) kiinteistoke-
hittdmisen toimenpiteisiin ja niiden edistamiseen.

Kasitteet

Raklin Kiinteistoliiketoiminnan sanasto (2001)
madrittelee termit kiinteistokehitys tai kiinteistoke-
hittdminen toiminnaksi, jonka tarkoituksena on li-
sata yksittdisen kiinteiston tai tietyn alueen ja sen
kiinteist6jen arvoa. Kiinteistokehityksen kohteena
voi olla esimerkiksi kiinteiston raakamaan muo-
dostava maa- tai vesialue, kiinteistoon kuuluva
tontti tai tontilla sijaitseva rakennus tai sen osa.

Kiinteistokehitys voi kohdistua joko suunnit-
teilla olevaan kiinteiston osaan tai jo olemassa ole-
vaan kiinteistoon ja sen osiin. Yksittdisen raken-
netun kiinteiston ja sithen kuuluvien rakennusten
kehittamisesta kaytetdadn my0s nimitysta kiinteis-
tojalostus.

Puhekielessa ja arkityylisessa kirjallisessa vies-
tinndssa kiinteistokehityksestd kaytetdan usein
synonyymia developpaus. Englannin kielen vasti-
neet ovat real estate development, property de-
velopment tai development. ARA-asuntokantaa
omistavien yhtididen ja yhteis6jen kokonaisval-
taisen kehittdmisen ja riskien hallintaan liittyvien
toimenpiteiden yhteydessd kaytetdan vakiintu-
neesti nimitysta kiinteistokehittaminen.

Periaatteet

Suunnitelmallisuus ja jatkuva reagointi

Vuokrataloyhtion  kiinteistokehittdmisen tulee
olla suunnitelmallista ja mahdollisimman koko-
naisvaltaista. Monilla toimenpiteilld voidaan hal-
lita vuokrataloyhtion taloudenpidon riskeja. Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselta (ARA)
vuokrataloyhtio voi hakea vapautusta ARA-vuok-
rataloihin liittyviin kaytto- ja luovutusrajoituksiin
(my6hemmin rajoituksista vapauttamista), jonka
jalkeen muun muassa asuntojen myyminen on
mahdollista. Rajoituksista vapauttamiseen tarvi-
taan aina kunnan lausunto. Purettaviin kohteisiin
tulee hakea purkulupaa ensin kunnalta ja ARAlta.

Kiinteistokehittamisen toimenpiteitd tulee to-
teuttaa ennakoivasti ja jatkuvasti. Vuokrataloyh-
tion korjaus- ja kunnossapitosuunnitelmat seka
rahoituslaskelmat antavat hyvan ldahtokohdan
vuokra-asuntokannan nykyhetken tilannekar-
toitukseen ja toimenpideohjelman laatimiseen.

Vuokrataloyhtion on hyva tunnistaa ajoissa kun-
nan asuntomarkkinoissa ja muussa toimintaym-
paristossa tapahtuvat kysynta- ja tarjontatekijét
sekd vaestomuutokset. Vuokrataloyhtion tuleekin
reagoida tapahtuviin muutoksiin oikeaan aikaan
ja oikeilla toimenpiteilld. Vuokrataloyhtion on
myds hyva ryhtyd toimenpiteisiin, mikali kaytto-
aste laskee alle 97 %:n.

Yhteensovittaminen

Kunnan asumisen strategisessa suunnittelussa
ja maankdytdssd (muun muassa tonttitarjontaa
suuntaamalla) on otettava huomioon, etta eri asu-
mismuotoja on oikeassa suhteessa asuinalueen
asukasrakenteeseen ja vdestokehitykseen nahden.
Vuokrataloyhtion kiinteistokehittimisen toimen-
piteet, kuten taydennysrakentaminen ja asuntojen
myyminen, tulee sovittaa yhteen kunnan muihin
toimintaymparistdssa tapahtuviin muutoksiin,
muun muassa.

Kasvukeskuksissa tiydennysrakentaminen on yk-
si keino uudistaa asuntokantaa ja muun muassa
lisatd vuokra-asuntoja tai omistusasuntoja ja si-
ten edistdd sekoittumista. Korjausrakentamisen
yhteydessa lisikerroksia rakentamalla voidaan my0s
lisata kysyttyjen asuntojen maaraa.

My®6s purkamalla uudistaminen on yleistyva kiin-
teistokehittdmisen keino lisdta asuntoja kysytyilla
asuntoalueilla. Talloin puretaan kiinteistokantaa,
jonka korjauskustannukset ja asumiskustannuk-
set muodostuisivat kohtuuttoman korkeiksi, ja
rakennetaan tilalle uusia paremmin asukkaiden
tarpeeseen vastaavia asuntoja (lisdédmalld raken-
nusoikeutta). Kasvukeskuksissa tullee kiinteisto-
kehittdmisen vaihtoehtona yleistymé&an kokonais-
ten talojen ja jopa kortteleiden purkaminen, ra-
kennustehokkuuden lisddminen ja uusien talojen
rakentaminen tilalle. Asukas- ja asuntorakennetta
voidaan muuttaa my6s purkamalla osan taloja
esimerkiksi vuokra-asuntovaltaisilta alueilta ja
korvaamalla osan keskeisemmalle paikalle raken-
nettavilla asunnoilla.

Kokonaisvaltainen ja
tarkoituksenmukainen arviointi

Vuokra-asuntojen sijainti ja julkisen liikenteen
palvelut vaikuttavat my0s vuokra-asuntojen ky-
syntadn. Niilld alueilla, joilla asuntokysynta las-
kee ja vdest vahenee, alkaa asuntojen vajaakayttd
melko nopeasti rasittaa vuokratalojen omistajayh-
teisdjen taloutta. Kasvavien kaupunkien reuna-
alueilla voi esiintyd samantyyppisid ongelmia
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vuokra-asuntojen kysynnan suhteen kuin on va-
henevén vdeston kunnissa. Ylitarjontaa voi esiin-
tyd muun muassa kolmioista, kun taas yleisesti
kunnissa on vajetta pienistd asunnoista.

Kalliit peruskorjauskustannukset ja niista ai-
heutuva vuokratason nousu saa monet vuokrata-
loyhtiot harkitsemaan edelld jo mainittujen lisdksi
muita kiinteistokehittdimisen toimenpiteitd. Ky-
seeseen voivat tulla vuokra-asuntokantaan koh-
distuvat toimenpiteet, joilla muun muassa osasta
asuntokantaa luovutaan, myydaan tai puretaan
tai kdyttotarkoitusta muutetaan tai asuntojen ti-
la- ja kokojakaumaa muutetaan ja sopeutetaan pa-
remmin kysyntda vastaavaksi.

Vahenevan asuntokysynnan alueilla voidaan
joutua harkitsemaan my0s talon purkamista, jos
muilla keinoilla ei saada aikaan toivottuja tulok-
sia ja parannettua vuokrataloyhtion kayttoastetta.
Jos asuntomarkkinoilla on ylitarjontaa asunnoista
ja korjaus- ja asumiskustannukset nousevat koh-
tuuttoman korkeiksi eikd myymalla saada vahen-
nettyd asuntokantaa, on vuokratalon purkaminen
usein ainoa taloudenpidon kannalta kannattava
toimenpide.

Toimenpiteiden edistaminen
vapauttamalla rajoituksia

ARA voi myontaa hakemuksesta ja erityisin edel-
lytyksin vapautuksen ARA-asuntoja koskevista
kaytto- ja luovutusrajoituksista. ARA pyytaa tar-
vittaessa hakemuksesta lausunnon Valtiokont-
torista. Vapauttamisen edellytyksend on, ettd se
edistda alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta
tai ehkaisee asuntojen vajaakayttoa ja siita aiheu-
tuvia taloudellisia menetyksia tai sithen on muu
erityinen syy. Vapautus voidaan mydntad osake-
huoneistoittain tai koko talosta, joko kaikista tai
osasta rajoituksia ja vapautukselle voidaan asettaa
ehtoja.

Kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautuminen
edellyttad valtion arava- tai korkotukilainan takai-
sinmaksamista tai valtio on vapautettava lainaa
koskevasta takausvastuusta.

Yleisimpand syynd vapauttamisen hakemiselle
ja myontamiselle on asuntojen tyhjillaan olo eika
olosuhteiden arvioida muuttuvan. Kasvukeskus-
alueilla ja muilla sellaisilla paikkakunnilla, joilla
vuokra-asunnoille on kysyntaa, vapauttaminen
on mahdollista vain erityisesta syysta.

Vapauttamispdatosta harkittaessa kiinnitetdan
huomiota siihen, kuinka hakija pyrkii turvaamaan
asukkaiden aseman.
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Kiinteistosalkutus

Salkutuksen tarkoitus

Kiinteistokehittamisen tulee olla jatkuvaa, ja
omistajan on hyva tarkastella toimenpiteitd vuo-
sittain. Salkutus palvelee omistajaa kiinteistdjen
hallinnoinnissa ja auttaa muodostamaan koko-
naiskuvan yhtion koko kiinteistokannan tilasta.
Vuokratalojen kohdekohtainen salkutus auttaa
kiinteistokehittdmisen toimenpiteiden arvioinnis-
sa ja valitsemisessa ja laatimaan aikataulutetun
toimenpideohjelman paatoksenteon tueksi.

Vuokrataloyhtion — strategista suunnitelmaa
ja toimenpideohjelmaa tarvitaan yleensda myos
silloin, kun vuokrataloyhtio hakee esimerkik-
si ARAlta rahoitusta tai avustusta taloudellisiin
vaikeuksiin Valtiokonttorilta. Vuokrataloyhtion
suunnitelma on hyva yhteen sovittaa kunnan asu-
misen suunnitelmaan.

Salkutuksen avulla kohteet saadaan myds viit-
teelliseen paremmuusjarjestykseen. Tallaista ko-
konaiskuvaa ei satunnaisessa yksittdisten kiin-
teistdjen tarkastelussa yleensa synny. Salkutus
ei yleensd vaadi lahtoaineistokseen niin tarkkaa
kohdekohtaista kuntotietoa kuin PTS:n laadinta.
Mikaéli kuntoarviointitiedot ovat kéytettavissa, se
tarkentaa toimenpiteiden arviointia.

Salkutustyokalu

Salkutustyokalu on excel-pohjainen arviointi-
menetelmd. Kayttdja syottdd muutamia kiinteis-
ton perustietoja (mm kohteen ik ja vuokrataso)
ja pisteyttda arvioitavan kiinteiston ominaisuudet
kohta kohdalta (5-portaisella asteikolla huono-
erinomainen). Kohteen tiedot tallentuvat yhteen-
vetotaulukkoon, jota voidaan pitda alustavana toi-
menpideohjelman runkona. Toimenpideohjelmaa
voidaan tdydentda lisdaamalld tiedot lainoista ja
mahdollisten kehittimistoimenpiteiden toteutta-
miseen tarvittavista muista kustannuksista, muun
muassa myyntikustannuksista ja purkamiskus-
tannuksista.

Valittavat ominaisuudet kuvaavat siti, mita
kohde tosiasiallisesti on, ja suoritustaso osoittaa
puolestaan sen, miten hyvin vuokratalon omista-
ja on onnistunut tietyn kohteen hallinnoinnissa.
Ensimmadinen tekija muodostuu kohteen sijain-
nista ja fyysisistd ominaisuuksista. Sijainti liittyy
vahvasti my0s arvioitavan kohteen tulevaisuuden
kehityspotentiaaliin, kuten alueellinen kysynta
sekd kiinteiston sijainti paikkakunnalla. Samalla
tavalla my0s kohteen tekninen kunto ja kaytetta-
vyys ovat olennaisia ominaisuuksia vuokra-asun-
tokannan kokonaisvaltaisessa hallinnassa. Toinen
salkutuksessa keskeisesti vaikuttava ulottuvuus
liittyy kohteen taloudelliseen suoritustasoon.



Kiinteistosalkutus toimenpiteiden suunnittelussa ja paatoksenteon tukena

Paatokset perustuvat kokonais-
valtaiseen nakemyksen hallin-
noitavasta asuntokannasta.

Kokonaiskuva kiinteistokannasta
auttaa oikeiden toimenpiteiden
arvioinnissa ja valitsemisessa.

Tuottaa luonnollisen toimenpide-

suunnitelman haasteellisille koh-
teille (suuri ja kasvava vajaakayt-
toaste, vdeston vaheneminen,
suuri korjausvelka).

<
Kehitettavat Pidettdvat
® Myydain tai pidetdan | ® Kehitetain yllapitoa
® Arvioidaan potentiaali | ® Peruskorjataan
o (mm. kayttotarkoituksen
A muutokset)
=
(7]
.g ~
5 Realisoitavat Selvitettdvit
3
@ ® Myydaan ® Hankitaan lisatietoa
® Puretaan ® Tehdain lisaselvityksia
)
0 2 4

Ominaisuudet

Tétd ilmentda kohdekohtaisessa salkutusmallissa
kohteen vajaakayttoisyys sekd kohteen vuokratu-
lojen riittavyys.

Toimenpideluokat

Salkutustyokalu luokittelee arvioitavan kiinteis-
ton johonkin neljastd toimenpideluokasta, joihin
liittyy my0s kiinteistokehittdmisen toimenpide-
ehdotuksia:

Pidettdvien luokkaan kuuluvat vuokratalot vas-
taavat hyvin kysyntddn nykyisessa tilanteessa ja
oletettavasti my0s tulevaisuudessa. Naiden talo-
jen kdyttoasteet ovat korkeat ja sijainti keskeinen.
Tulevaisuuden suunnittelussa korostuvat yllapi-
don kehittdiminen, peruskorjaustoimenpiteiden
suunnitelmallisuus ja energiatehokkuutta edista-
vit toimenpiteet. Myos mahdolliset tdydennysra-
kentamisen ja lisdrakentamisen toimenpiteet voi-
vat kohdistua kiinteisto6n.

Kehitettdvien luokassa olevat talot vaativat jat-
kuvan ylldpidon ja suunnitelmallisen korjaustoi-
minnan lisdksi jonkinlaisia kehittdmistoimenpitei-
ta. Kehitettdvien luokkaan voi esimerkiksi kuulua
my0s kohteita, joiden sijainti on erinomainen,
mutta kohde ei muiden ominaisuuksiensa vuoksi
vastaa kysyntda.

Kehitystoimenpiteiden suorittamisen jalkeen
kohde siirtyy joko pidettavien tai luovutettavien
salkkuun. Kehitystoimenpide voi siis olla myos
kayttotarkoituksen muutos tai kohteen myynnin
valmistelu. Tyypillisid onnistuneita kehityshank-

keita edustavat vuokratalojen kayttotarkoituksen
muutokset erilaiseen palveluasumisen kayttoon.
Kehitettaviin kohteisiin voidaan luokitella myos
purettavat vuokratalot, joiden tonteille lisataan
rakennusoikeutta ja tilalle rakennetaan uutta ja
modernia asuntokantaa.

Selvitettavien luokka on useimpien kohteiden
kohdalla véliaikainen ja nopea siirtymévaihe paa-
toksentekovaiheen kautta toimenpideluokkaan.
Selvitettavien luokkaan kuuluu kohteita, joiden
ominaisuuksia arvioidaan mahdollisesti muissa-
kin luokissa. Selvitykset voivat olla esimerkiksi
arvioita peruskorjauskustannuksista ja niiden vai-
kutuksista vuokratasoon elinkaaren aikana. Myds
myytdvan kohteen myyntihinnan, myyntikun-
toon saattamisen kustannusten, aikataulutuksen
ja myyntiehtojen selvittaminen voivat olla paatok-
sentekoa valmistelevia toimenpiteita.

Selvitettavat kohteet voivat siirtyd luovutetta-
vien luokkaan, esimerkiksi jos kohde myyntiyri-
tysten jalkeen pédtetdan purkaa. Selvitettdva koh-
de voi siirtya my0s pidettavien luokkaan, jos koh-
de paatetdan osittain purkaa ja peruskorjata lahes
uutta vastaavaan kuntoon tai kohde puretaan ko-
konaan ja korvataan uudella rakennuksella.

Luovutettavien luokkaan kuuluvia kohteita
koskevia toimenpiteita ovat usein myyminen, jo-
ko yksittdisind osakehuoneistoina tai kokonaisina
kohteina tai purkaminen.
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Purkaminen

Purkulupa

Kaytto- ja luovutusrajoitusten alainen vuokrata-
lo on mahdollista purkaa, mutta siihen tarvitaan
purkulupa ARAsta.

Purkuluvan saaminen edellyttdd, ettd asunto tai
talo on kunnoltaan niin huono, ettei sen peruspa-
rantaminen tai korjaaminen ole tarkoituksenmu-
kaista. Toinen peruste purkuluvan saamiselle on,
ettd asunto tai suurin osa sellaisen talon asunnois-
ta, joka sijaitsee vaestoltaan vahenevalla alueella,
on ollut pitkaaikaisesti tyhjilldan ja tyhjillaanolon
arvioidaan olevan pysyvaa. Tassd tapauksessa
purkamisen tulee olla perusteltua myos alueen
asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen.

Purkuluvan saamisen ehtoihin kuuluu, etta val-
tion asunto- tai aravalaina maksetaan kokonai-
suudessaan pois purettavan kohteen osalta. Pur-
kulupaa haetaan ARAsta ja hakemukseen tulee
aina liittdd mukaan sijaintikunnan lausunto seka
kohteen kuntoarvio tai vastaava selvitys kohteen
kunnosta. ARA pyytda tarvittaessa Valtiokontto-
rilta lausunnon purkulupahakemuksesta.

Mikali vuokratalo on vapautunut tai hakemuk-
sen perusteella vapautettu kdytto- ja luovutusra-
joituksista, sille ei ole tarpeen hakea purkulupaa
ARAsta. Talloin vuokrataloon kohdistuvien val-
tion saatavien on oltava taysin maksettu.

Purkuavustus

Kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisen talon pur-
kamisesta aiheutuvien kulujen kattamiseen on
mahdollista saada purkuavustusta. Avustusta
haetaan ARAsta ja avustusta voidaan hakea sa-
manaikaisesti kun haetaan purkulupaa.

Purkuavustus voidaan myontéda erityisen pai-
navasta syystd ja lisdksi asunnon tai talon on olta-
va kunnoltaan niin huono, ettei sen perusparanta-
minen tai korjaaminen ole tarkoituksenmukaista.
Myontamisen perusedellytyksend kaikissa tapa-
uksissa on se, ettd avustus on vuokratalon omis-
tajayhteison huomattavien taloudellisten vaike-
uksien vuoksi tarpeen purkamisesta aiheutuvien
kustannusten kattamiseksi.

Avustuksen hakijan on annettava yhteison vii-
meksi vahvistetut tilinpaatostiedot kahdelta edel-
liselta tilikaudelta, talousarvio kuluvan vuoden
osalta ja ennusteet kahdelle seuraavalle vuodelle.
Lisdksi on tehtdvd kokonaisselvitys purkamis-
kustannuksista ja purkamisen, mahdollisen pur-
kuakordin ja avustuksen vaikutuksista yhteison
taloudelliseen tilaan.

Mikéli kohde sijaitsee omistustontilla, joka on
tarkoitus myyda purkamisen jdlkeen, tulee ha-
kijan antaa selvitys myyntitulojen vaikutuksesta
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vuokratalon omistajayhteison taloudelliseen tilaan.

Avustuksen maara on enintadn 50 % ARAn hy-
vaksymistd kohtuullisista purkamisen kokonais-
kustannuksista. Avustuksen maaraa harkittaessa
otetaan huomioon yhteison mahdollisesti saamat
muut avustukset ja tuet.

Purkaminen on tehtdva kierrattaimalld, ja avus-
tuksella ei voida kattaa jéteverosta ja jatteen sijoit-
tamisesta kaatopaikalle aiheutuvia maksuja. Pur-
kamisesta aiheutuvat toteutuneet kustannukset
ovat olleet keskimaarin noin 100 euroa /m?.

Talon purkutyon voi aloittaa purkuavustus-
paatoksen saamisen jdlkeen. Avustus voidaan
maksaa hakijalle maksupéatoksen antamisvuot-
ta seuraavan kahden vuoden kuluessa. ARAlle
osoitettavaan maksatushakemukseen on liitettdva
rakennusvalvontaviranomaisen antama todistus
kohteen purkamisesta.

Akordit

ARA-vuokra-asuntojen toimenpiteiden edistami-
seksi Valtiokonttori voi hakemuksesta antaa osit-
tain anteeksi aravalainoja (akordi) rajoituksista
vapauttamisen yhteydessa. Akordilla tarkoitetaan
velallisen osittaista vapauttamista jdljelld olevasta
lainapadomasta. Aravalainojen osittainen anteek-
sianto luottotappioiden ennaltaehkdisemiseksi
on mahdollista kayttd- ja luovutusrajoituksista
vapauttamisen yhteydessd tai aravataloa puret-
taessa, jos lainan takaisinmaksaminen tuottaa
vaikeuksia vuokratalon omistajayhteisolle.

Purkuakordi

Purkuluvan saaneelle aravakohteelle voidaan ha-
kea Valtiokonttorista purkuakordia. Talloin Val-
tiokonttori voi paattdd, ettd osa jdljella olevasta
valtion aravalainasta jaa valtion vastuulle. Purku-
lupaa aravakohteeseen haetaan Asumisen rahoi-
tus- ja kehittimiskeskukselta (ARA).
Purkuakordin myontdminen on ehdollista.
Purkuakordi voidaan myontda seuraavien edel-
lytysten tayttyessa: purkulupa on saatu ARAsta,
purkuluvan myontamiseen johtaneet syyt ovat
aiheuttaneet lainansaajalle huomattavia taloudel-
lisia vaikeuksia ja akordi on tarpeen lainansaajan
talouden tervehdyttamiseksi. Naiden lisdksi pur-
kuakordi voidaan myontaa, jos yksittdisen koh-
teen kayttoasteen merkittdvasta ja pitkdaikaisesta
alenemisesta aiheutuneet taloudelliset ongelmat
uhkaavat lainansaajan taloudellista toimintaky-
kya kokonaisuudessaan. Hakijan tulee laatia ko-
konaisselvitys purkamisen ja akordin vaikutuk-
sista lainansaajan taloudelliseen tilaan.
Purkuakordin maara on yleensd enintadn 50 %
jaljella olevasta lainasta ja erddntyneista koroista.
Purkuakordin médaréda voidaan korottaa enimmil-



laan 70 %:iin. Korotus edellyttdd sitd, ettd laina-
saajalla on enintaan 200 valtion tuella rakennettua
vuokra-asuntoa, kohteelle ei ole kysyntdd vuokra-
asuntona ja lainansaajan taloudellinen tilanne on
heikko. Purkuakordin kohteena olevan lainan
pddoma muodostuu akordin pdatoshetkelld jal-
jelld olevasta valtion asunto- ja aravalainan p&a-
omasta ja eraantyneista koroista.

Lainan loppuosa maksetaan takaisin valtiolle,
kun purkuakordi on myd&nnetty. Lainan loppu-
osalle voidaan vahvistaa my0s lyhennyssuunni-
telma ja hyvaksyéd saatavalle vakuus, kun tdhédn
on erityinen syy. Purkuakordin kohteena olevan
lainan padoma muodostuu akordin paatoshetkel-
14 jaljella olevasta valtion asunto- tai aravalainan
pddomasta ja eraantyneista koroista.

Rajoitusakordi

Rajoitusakordilla lainansaajan vastuuta jaljella
olevasta valtion asunto- tai aravalainasta voidaan
rajoittaa siten, ettd enintaan 50 % lainasta jaa val-
tion vastuulle. Menettelylla pyritadn ennaltaeh-
kaisemaan valtion luottotappioiden syntymista ja
tervehdyttamé&an vuokrataloyhteison taloutta.

Rajoitusakordin madrd harkitaan kohteittain
hakijan laatiman kokonaissuunnitelman ja muun
selvityksen perusteella.

Rajoitusakordi voidaan mydntda vain, jos sen
arvioidaan akordikustannukset mukaan lukien
rajoittavan valtion luottotappioita verrattuna il-
man akordia aiheutuvaan luottotappioriskiin.
Luottotappioriskid arvioitaessa otetaan huomioon
lainansaajan varallisuusasema, lainan vakuuden
arvo suhteessa valtion asuntolainan jéljelld ole-
vaan pddomaan ja vakuuden realisointimahdolli-
suudet.

Rajoitusakordin mydntdmisen edellytyksend on
lisaksi:

1) ettd lainan kohteena oleva talo tai asunto on
vapautettu rajoituksista aravarajoituslain 16 §n
perusteella;

2) ettd omistajayhteiso on taloudellisissa vai-
keuksissa vahentyvdn asuntokysynnin alueella
sijaitsevan kohteen pitkdaikaisesta vajaakaytosta
tai ilmeisestd pitkdaikaisen vajaakdyton uhasta
johtuen; seka

3) ettd loppuosa lainasta maksetaan takaisin val-
tiolle.

Vuokrataloyhtié voi lisdksi hakea Valtiokont-
torilta helpotusta vuokratalon taloudellisissa vai-
keuksissa ja muun muassa erityisissa tapauksissa
lainaehtojen muutoksiin.

Linkit ja lisatietoja:

http://www.ara.fi/fi-FI/Kehittaminen

http://www.ara.fi/fi-FI/ARAtietopankki/ARAN_jul-
kaisut/Erillisjulkaisut

> Asumisen uudistaminen 2009-2012 — Loppura-
portti

Lyytikka A. & Kukkonen H. 2006.
Vuokratalon uusi elama. Ymparistoministerio.

www.valtiokonttori.fi
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V ERITYISTA HUOMIOITAVAA VUOKRATALOJEN

ISANNOINNISSA

Aravalainsaadanto

Aravalainsdaadanto perustuu kahteen lakiin: ara-
valakiin ja lakiin aravavuokra-asuntojen ja arava-
vuokratalojen kaytostd, luovutuksesta ja omaksi-
lunastamisesta eli aravarajoituslakiin seka niille
yhteiseen arava-asetukseen. Aravalaki sisdltaa
vuokra-asuntojen lainoitusta koskevat periaatteet
seké yleiset sdidannokset kuntien ja viranomaisten
suhteista aravalainoituksessa.

Aravarajoituslaki

Aravarajoituslain keskeisimpid saannoksia ovat
vuokra-asuntokdyttd ja enimmadisvuokra (4 § 7
§). Aravarajoituslaissa saannellddan myds vuok-
ra-asunnon kayttotarkoituksen muutoksesta ja
aravavuokra-asunnon tai tallaisen asunnon hal-
lintaan oikeuttavien osakkeiden taikka arava-
vuokratalon tai aravavuokrataloyhtion luovu-
tuksesta. Luovutushintaa ja luovutuksensaajaa
koskevista sdaannoksista saddetdaan aravarajoitus-
lain 8-11 §:ssd seka aravavuokra-asunnon hallin-
taan oikeuttavien asunto-osakeyhtion osakkeiden
omaksilunastamisesta 12 §:ssa.

Aravarajoituslain 3 §:ssd sadnnelldan eri aikoi-
na lainoitettuihin asuntoihin ja taloihin liittyva
rajoitusaika. Rajoitukset kohdistuvat joko taloon
tai kiinteistoon riippuen siitd, minka lain mukaan
laina on myonnetty. Perusparannuslain mukaan
rajoitusten kohteena on koko kiinteistd, johon
kuuluvat rakennukset ja tontti tai rakennukset ja
tontin vuokraoikeus. Asuntotuotantolain ja ara-
valain mukaan rajoitusten kohteena ovat talo ja
asunnot.

Asukasdemokratia

Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/90) tuli
voimaan 1.3.1991. Sitd sovelletaan kaikissa kayt-
to- ja luovutusrajoitusten alaisissa aravavuokra-
taloissa ja 1.1.2002 jalkeen rakennetuissa ja rahoi-
tetuissa korkotukivuokrataloissa. Yhteishallinto
tarkoittaa sitd, ettd myds asukkaat péddsevit osal-
listumaan vuokratalon hallintoon.

Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen -julkai-
suun on koottu tietoa hyvista kaytannoista ja toi-
mintamalleista yhteishallinnossa ja asukastoimin-
nassa. Julkaisu on tarkoitettu seka asukkaille etta
vuokratalojen omistajille (Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus Edita Prima Oy 2008).
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Asumisneuvonta

Asumisneuvonta on Suomessa monimuotoista.
Neuvontapalveluja tuottavat ja tarjoavat monet
asumisen kentdlld toimivat organisaatiot. ARA
on julkaissut v. 2013 asumisneuvonnan oppaan.
Opas esittelee asumisneuvonnan historiaa, toi-
mintamalleja, tyon sisdltod ja toimintaan liittyvaa
lainsdaadantoa.

Asumisoikeus- ja osaomistusasunnot

Asumisoikeusasuminen on omistus- ja vuokra-
asumisen valiin sijoittuva asuntojen hallinta-
muoto, jota koskee laki asumisoikeusasunnoista
(650/1990). Asumisoikeusasuntoon padsee asu-
maan sijoittamalla 15 % sen hankintahinnasta ja
oikeus hallita asuntoa sidilyy tdmaén jalkeen mak-
samalla kohtuullista kuukausittaista kayttovasti-
ketta. Asumisoikeus perustetaan asumisoikeusta-
lon omistajan ja asumisoikeuden saajan valiselld
sopimuksella (asumisoikeussopimus). Asumisoi-
keusasuntoa ei voi lunastaa omaksi.

Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-
tetuista osaomistusasunnoista (232/2002) tuli voi-
maan 15.4.2002. Se koskee valtion korkotuetuilla
lainoilla rahoitettuja osaomistusasuntoja. Laissa
on osaomistussopimuksen osapuolten suojan
kannalta valttamattomat saannokset.

Osaomistusjarjestelmd on perinteisen omis-
tusasumisen ja vuokra-asumisen vaéliin sijoittu-
va asumismuoto. Osaomistusasunto on asunto,
jonka hallintaan oikeuttavista osakkeista asukas
ostaa asumisen alkuvaiheessa vahemmistoosuu-
den ja vdhemmistdosuuden omistajalla on oi-
keus myOhemmin lunastaa enemmistdosuuden
omistajan osuus asunnon hallintaan oikeuttavista
osakkeista.

Osaomistussuhde  perustetaan  osakkeiden
enemmistdosuuden omistavan yhteison ja asuk-
kaaksi tulevan osakkeiden vdahemmistdosuuden
omistavan henkilon viliselld sopimuksella.

Enimmaisvuokra

Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen vuokran-
maarityksessd  sovelletaan vapaarahoitteisista
vuokra-asunnoista poikkeavaa erityisjdrjestel-
mad, joka perustuu omakustannusperiaatteeseen.
Tama tarkoittaa sitd, ettd talon omistaja saa peria
vuokralaisilta asuinhuoneistosta vuokraa enin-
tddn madardn, joka tarvitaan muiden tuottojen



ohella vuokra-asuntojen seka niihin liittyvien tilo-
jen rahoituksen ja hyvén kiinteistonpidon mukai-
siin menoihin.

Aravarajoituslain 7 § ja korkotukilain 13 § sisal-
tavat luettelon omakustannusperiaatteen mukai-
sista menoista, joita ovat mm. kiinteistdn ja asunto-
jen hankkimisesta tai rakentamisesta aiheutuneet
menot, kiinteiston ja rakennusten sekd asuntojen
yllapidosta ja hoidosta aiheutuneet menot, perus-
parannuksista aiheutuneet menot, varautumises-
ta kiinteistojen korjauksiin ja perusparannuksiin
aiheutuneet menot, omistajan omalle padaomalle
maksettavat korot sekd omistajalle lain mukaan
kuuluvista velvoitteista aiheutuneet menot.

ARAn tehtdviin on kuulunut 1.1.2014 alkaen
omakustannusvuokrien maardytymisen valvonta
ja lainansaajien yleinen ohjaus.

Jatkorajoitusaika

Jatkorajoitusaika tulee voimaan (talokohtaisesti)
siind vaiheessa, kun alkuperdiset aravarajoitukset
lakkaavat. Kymmenen vuoden jatkorajoitusaikaa
sovellettaessa vapauttamista koskevat aravarajoi-
tuslain 3 §n erityissaidannokset. ARAn on myon-
nettava vapautus rajoituksista, jos rajoitusten jat-
kaminen mainitun kymmenen vuoden ajaksi tai
niiden jatkuminen mainittuna aikana loukkaisi
omistajan oikeutta varallisuutensa normaaliin,
kohtuulliseen ja jarkevadn kayttoon tai muodos-
tuisi muutoin ilmeisen kohtuuttomaksi (Aravara-
joituslaki 16 § 2 mom.).

Jatkorajoitusaikana kiinteistod on edelleen kay-
tettdva vuokra-asuntokaytossa ja luovutuksensaa-
jat ovat edelleen rajatut, mutta esimerkiksi vuok-
ranmaaritykseen ja luovutushintaan kohdistuvat
rajoitukset eivit ole endd voimassa.

Korkotukilaki

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusta-
lolainojen korkotuesta (604/2001) tuli voimaan
1.1.2002. Korkotukilainoitettujen vuokra-asun-
tojen kaytto- ja luovutusrajoitukset ovat pitkalti
yhdenmukaistettu arava-asuntojen rajoitusten
kanssa. Kaytto- ja luovutusrajoitusajan paattymi-
nen riippuu siitd, milloin laina on hyvaksytty kor-
kotukilainaksi.

Asuntotuotantoon mydnnettava tuki ohjautuu
talla hetkella pddosin vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeusasuntolainojen korkotuesta annetun
(604/2001 korkotukilaki) mukaisesti.

Vuokra-asuntokaytto

Aravavuokra- ja korkotukiasuntojen kayttoa kos-
keva tdrked sdadnnos siséltyy aravarajoituslain 4

§:ddn ja vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annetun lain 11 §:an,
joiden nojalla asuinhuoneistoa on kaytettava
vuokra-asuntona. Vuokra-asunnon maadritelma
pohjautuu asuinhuoneiston vuokrauksesta annet-
tuun lakiin (481/1995), johon sisdltyvat huoneen-
vuokrasopimusta koskevat yleiset sddnnokset.

Aravarajoituslain 4 a §n ja korkotukilain 11 a
§1n mukaan asukasvalinnan tavoitteena on arava-
ja korkotukivuokra-asuntojen osoittaminen vuok-
ra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja
pyrkimyksend on samalla vuokratalon monipuo-
linen asukasrakenne ja sosiaalisesti tasapainoinen
asuinalue. Asukasvalinnat perustuvat sosiaali-
seen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen
tarpeeseen. Vuokra-asuntojen asukasvalinnoissa
korostuu erityisesti asunnon tarpeen arviointi.
T&lloin on erityisesti huomioitava hakijaruoka-
kunnan asunto-olot ja niiden parantamisen kii-
reellisyys sekd ruokakunnan koko ja ikdrakenne.
Hakijaruokakunnan tulot otetaan myos huomi-
oon.

Kuntien tehtdavana on valvoa asukasvalintoja.
ARA on julkaissut v. 2014 arava- ja korkotuki-
vuokra-asuntojen asukasvalintoja koskevan op-
paan.

Yleishyodyllisyyssaannokset

Saannokset yleishyodyllisista yhteisoistd ovat ara-
valaissa ja laissa vuokra-asuntolainojen ja asumis-
oikeustalolainojen korkotuesta. Sdanndkset ovat
sisdlloltddn samanlaiset ja ne tulivat voimaan
1.1.2000 lukien. Aravalain 15 a §:n seka korkotuki-
lain 24 §:n mukaan yleishy6dyllisen yhteison toi-
mialana on rakennuttaa ja hankkia vuokra- ja asu-
misoikeusasuntoja seka vuokrata niita sosiaalisin
perustein tai tarjota niitd kédytettavaksi asumisoi-
keusasuntoina tavoitteenaan asukkaiden hyvit ja
turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin.

Yleishyodyllisyyden edellytykset koskevat myos
asuntojen hakumenettelyd, yhteison tuoton tu-
loutusta, rajoituksista vapautuneiden asuntojen
luovutusta, yhteisdrakenteen ja asuntojen omis-
tuksen jarjestelyja, riskien ottamista sekd lainojen
ja takausten antamista.
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ISANNOINTIPALVELUJEN YLEISET SOPIMUSEHDOT ISE 2007

ISE 2007 tarjoaa yhteiset pelisdinnot isinnointisopi-
musten taustaksi ja suosittelee sopimaan muun muassa
taloyhtion tietojen omistusoikeuksista. ISE 2007 -sopi-
musehdot on syyti ottaa kiyttoon uusissa isanndinti-
sopimuksissa, mutta niiden kiyttdmisestd kannattaa
sopia myods olemassa olevissa sopimuksissa. Sopimus-
ehdot ovat laatineet ja hyviksyneet Suomen Isinndin-
tiliitto ry, Suomen Kiinteistoliitto ry ja Asunto-, toimi-
tila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry.

| § Soveltamisala

Yleisid sopimusehtoja noudatetaan toimeksi-
saajan ja tilaajan vélilld isénnointipalveluista tai
muista vastaavista kiinteistjohtamista koskevis-
ta palveluista tehdyissd sopimuksissa. Yleisista
sopimusehdoista voidaan poiketa sopimalla niis-
ta toisin.

2 § Tavoitteellinen sopimussuhde

Sopijapuolet pyrkivét pitkdjanteiseen yhteis-
tyohon sopimuksen tavoitteiden saavuttamiseksi.
Sopimuksen tavoitteena on luoda edellytykset
kiinteiston tarkoituksenmukaiselle kayttamiselle
ottaen huomioon tilaajan ja kiinteiston kayttdjien
tarpeet ja tavoitteet. Tama edellyttda sopijapuolil-
ta avoimuutta, luottamusta seka saannollista vuo-
rovaikutusta sopimuksen toimivuuden varmista-
miseksi ja kehittamiseksi.

3 § Palvelujen tuottaminen

Toimeksisaaja on velvollinen sovituilla hinnoil-
la tuottamaan sopimuksessa madritellyt palvelut
noudattaen lainsdddantod ja hyvaa isanndintita-
paa.

Toimeksisaajalla tulee olla palvelujen tuottamis-
ta varten riittava ja ammattitaitoinen henkildsto
sekd asianmukaiset laitteet, ohjelmistot ja tietojar-
jestelmat.

Sopimuksessa nimetddn isdnnditsija tai muu
vastuuhenkild. Toimeksisaaja on velvollinen il-
moittamaan tilaajalle isdnnditsijan tai muun ni-
metyn vastuuhenkilon vaihtumisesta kohtuulli-
sessa ajassa etukéteen.

4 § Tilaajavastuulain velvoitteiden
tayttaminen

Toimeksisaaja sitoutuu huolehtimaan siitd, etta
toimeksisaaja ja sen kayttamat alihankkijat taytta-
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vat sopimussuhteen alkaessa ja sopimuksen voi-
massaoloaikana tilaajan selvitysvelvollisuudesta
ja vastuusta ulkopuolista tyovoimaa kaytettdessa
annetun lain mukaiset edellytykset eri rekisterei-
hin kuulumisesta ja muista lain tarkoittamista vel-
voitteista.

5 § Sopimussuhteen toimivuuden
kehittaminen ja seuranta

Tilaaja varmistaa hénelle kuuluvien sopimus-

velvoitteiden tdyttimisen siten, ettd toimeksisaa-
jalla on edellytykset tdyttdd oma suoritusvelvolli-
suutensa.
Toimeksisaajan on noudatettava sopimusasiakir-
joissa edellytettya laadunvarmistusta. Toimeksi-
saajan on ennen sopimuksen mukaisten palvelu-
jen aloittamista vaadittaessa osoitettava, kuinka
suoritusten laatu varmistetaan.

6 § Tilaajan myotavaikutusvelvollisuus

Tilaaja on velvollinen jérjestamédan kustannuk-
sellaan toimeksisaajan kayttodn sopimustehtavien
hoitamiseksi tarpeelliset sopimuskohteen asiakir-
jatja tiedot.

Tilaaja ilmoittaa toimeksisaajalle millainen kiin-
teistovakuutus tilaajalla on ja mitkd ovat sen kes-
keiset ehdot toimeksisaajan kannalta seka niiden
muutoksista.

Tilaajan on varmistettava toimeksisaajan paa-
sy niihin tiloihin ja alueisiin, joihin se on tarpeen
sovittujen palvelujen hoitamiseksi joko luovutta-
malla toimeksisaajalle kuittausta vastaan tarvitta-
va madra yksildityja kohteen avaimia tai muulla
erikseen sovittavalla tavalla.

Tilaaja vastaa siitd, ettd kiinteiston kayttdjille tie-
dotetaan kayttdjien kannalta keskeinen palvelujen
sisalto.

7 § Toimeksisaajan
myotavaikutusvelvollisuus

Toimeksisaajalla on vastuuvakuutus, jonka so-
pimuksen kannalta keskeisistd ehdoista ja niiden
muutoksista toimeksisaajan tulee ilmoittaa tilaa-
jalle.

Toimeksisaaja on velvollinen viipymatta ilmoit-
tamaan tilaajalle kiinteistolla havaitsemansa viat
ja puutteet, jotka ilmenevét palvelujen hoitamisen



yhteydessa ja jotka saattavat aiheuttaa haittaa tai
vahingonvaaraa kiinteistolle tai henkildlle taik-
ka jotka vaikeuttavat toimeksisaajan sopimuksen
mukaisen suorituksen tayttamista.

Mikéli se suuremman vahingon valttamisek-
si on tarpeellista eikd tilaajan yhteyshenkil6 ole
valittomasti tavoitettavissa, toimeksisaajalla on
oikeus ja velvollisuus havaittuaan valitonta kor-
jausta vaativan vian tai puutteen tehda tai teettaa
korjaus tarkoituksenmukaisessa laajuudessa heti
tilaajan lukuun.

8 § Sopimuksen siirto

Sopijapuolilla ei ole oikeutta siirtdd sopimusta
tai sen osaa kolmannelle ilman toisen sopijapuo-
len kirjallista suostumusta.

Liikkeen luovutuksen tai kiinteiston omistuk-
sen vaihtumisen yhteydessd sopimus voidaan
siirtdd. Muutoksesta on ilmoitettava valittomasti
toiselle sopijapuolelle. Jos tilaaja tai toimeksisaaja
ei hyviksy siirtoa, hanella on oikeus kuukauden
kuluessa siitd, kun on han saanut tiedon liikkeen
luovutuksesta tai kiinteiston omistuksen vaihtu-
misesta, irtisanoa sopimus kolmen (3) kuukauden
irtisanomisajalla riippumatta siitd, mita sopimuk-
sen kestosta, irtisanomisajasta tai irtisanomisme-
nettelysta on sovittu.

9 § Alihankkijan kaytto

Toimeksisaajalla on oikeus kayttdd alihankki-
joita, joiden tdistd ja toimenpiteistd toimeksisaaja
vastaa.

Toimeksisaaja on velvollinen esittimaan tilaa-
jalle sopimussuhteessa kaytettavat tarkeimmat
alihankkijansa riittdvan ajoissa ennen naiden ot-
tamista.

Tilaajalla on oikeus saada tieto toimeksisaajan
kdyttamien tdarkeimpien alihankkijoiden laadun-
varmistuksesta.

10 § Palkkion maksaminen

Tilaaja on velvollinen maksamaan toimeksisaa-
jalle palkkion sopimushintojen ja sovitun maksu-
pdivan mukaisesti.

Ellei maksupaivéa ole sovittu, palkkion lasku-
tus tapahtuu kuukausittain ja maksuaika on 14
vuorokautta laskun pédivayksesta. Tilaaja on vel-
vollinen maksamaan viivastysajalta viivastyskor-
koa korkolain mukaisesti.

Laskuja koskevat huomautukset on tehtava vii-
vytyksettd kirjallisesti tai sahkoisesti.

|1 § Sopimuksen muuttaminen

Sovittujen palvelujen sisdllon, laatutason, sopi-
mushintojen tai muun sopimuksen sisallon muut-
taminen on mahdollista ainoastaan sopijapuolten
yhteiselld sopimuksella.

Jos sopijapuolet yhdessa tai toinen heista toteaa,
ettd sopimuksen siséltoa tulee tarkistaa sopimuk-
sen tavoitteiden toteuttamiseksi, sopijapuolten on
kdytava tahan liittyvat neuvottelut. Muutostarve
voi perustua olosuhteiden tai sopijapuolen tarpei-
den muuttumiseen.

Sopimuksen perustana olevissa tiedoissa havai-
tut virheet tai muutokset on viipymatta ilmoitetta-
va toiselle sopijapuolelle. Sopijapuolella on oikeus
vaatia sopimuksen muuttamista oikeiden tietojen
mukaisiksi. Sopijapuolella on oikeus vaatia kor-
vausta tai hyvitysta vain siitd edunmenetyksests,
joka aiheutuu sen jalkeen, kun sita koskeva vaati-
mus on tehty toiselle sopijapuolelle.

12 § Hinnantarkistus

Sopimuksessa madadritellddn hinnantarkistus-
ajankohdat. Sopimushinnan tarkistusehdotus on
annettava kirjallisesti tilaajalle riittdvan ajoissa en-
nen esitettyd hinnantarkistusajankohtaa. Talloin
selvitetdan tarkistuksen perusteet. Ellei tilaaja
hyvéksy hinnantarkistusta, tulee siita kirjallises-
ti ilmoittaa toimeksisaajalle kuukauden kuluessa
tarkistusilmoituksesta, minka jélkeen tulee valit-
tomasti kdynnistdd mahdolliset tarkistusneuvot-
telut.

Ellei hinnasta paasta sopimukseen, on toimeksi-
saajalla oikeus irtisanoa sopimus kolmen (3) kuu-
kauden irtisanomisajalla riippumatta siitd, mita
sopimuksen kestosta, irtisanomisajasta tai irtisa-
nomismenettelysta on sovittu.

Tarkistuksen huomioon ottamisen edellytykse-
na on, ettd sen peruste on syntynyt sopimukseen
johtaneen tarjouksen antamisen jalkeen ja se on
sopimuksen kasittamddn suoritukseen valitto-
masti vaikuttava.

Jos sopimuksen kohteena olevien palvelujen
arvonlisdveroprosentti tai muu sopimukseen va-
littdmasti vaikuttava vero tai julkisoikeudellinen
maksu muuttuu sopimuskauden aikana, tarkiste-
taan sopimushintaa vastaavasti.

Jos sopimuksen tarkoittama toiminta tulee so-
pimuksenteon jalkeen uuden veron alaiseksi eika
uutta veroa ole voitu tarjousta tehtdessa ottaa huo-
mioon, tarkistetaan sopimushintaa vastaavasti.

|3 § Sopimuksen voimassaolo

Sopimus voidaan tehdd olemaan voimassa
toistaiseksi tai erikseen sovitun médrdajan. Ellei
muuta ole sovittu, sopimuksen katsotaan olevan
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voimassa toistaiseksi. Lisdksi voidaan solmia so-
pimuskausittain jatkuva sopimus, joka voidaan
irtisanoa paattyméadan sopimuskauden paattyessa
kayttden sovittua irtisanomisaikaa.

14 § Sopimuksen paattaminen

Irtisanominen

Toistaiseksi voimassa oleva sopimus paatetaan
irtisanomalla se kirjallisesti. Jos sopimuksessa ei
ole muuta sovittu, irtisanomisaika on kolme (3)
kuukautta.

Toistaiseksi voimassa oleva tai maadrdaikainen
sopimus voidaan pdattaa heti, mikali paattamista
haluava sopijapuoli suorittaa toiselle sopijapuo-
lelle korvauksen, jonka méaara on irtisanomisaikaa
tai jéljella olevaa sopimusaikaa vastaavan sopi-
muskauden maksu.

Purkaminen

Sopimus voidaan purkaa padttymddan valitto-
masti, mikali sopijapuoli kirjallisesta huomau-
tuksesta huolimatta olennaisesti laiminly6 suori-
tusvelvollisuutensa tai ei muutoin noudata, mita
on sovittu. Ilman kirjallista huomatustakin sopi-
japuolella on oikeus purkaa sopimus paattymaan
valittomasti, jos toinen sopijapuoli on torkedsti
laiminlyonyt sopimuksen mukaiset velvoitteensa
tai on muutoin sopimustehtavia hoitaessaan me-
netellyt erittdin moitittavalla tavalla.

Sopimuksen purkaminen tulee tehda kirjallises-
ti. Purkuilmoituksessa on mainittava sopimuksen
purkamisen peruste.

Purettaessa sopimus sopimusrikkomuksen joh-
dosta on vahinkoa kérsineelld oikeus saada kor-
vausta siltd sopijapuolelta, joka on syyllistynyt
sopimusrikkomukseen. Korvauksen maddra on
yhden kuukauden palkkiota vastaava korvaus,
jollei sopijapuoli osoita suurempaa tai pienempaa
vahinkoa.

Jos toinen sopijapuolista asetetaan konkurssiin,
yrityssaneeraukseen tai selvitystilaan, on toisella
sopijapuolella oikeus purkaa sopimus. Tilaajalla
on sopimuksen purkuoikeus myds toimeksisaaja-
na toimivan itsendisen yrittdjan velkajarjestelyme-
nettelyn perusteella.

Toimeksisaajana toimivan itsendisen yrittdjan
kuollessa on tilaajalla ja toimeksisaajan kuolinpe-
sélléd oikeus purkaa sopimus.

I5 § Menettely sopimuksen paattyessa

Sopimussuhteen paattyessa toimeksisaaja luo-
vuttaa tilaajalle hallussaan olevat sopimusta ja
kiinteistoa koskevat asiakirjat ja tiedot, kiinteiston
avaimet sekd muun toimeksisaajan hallussa ole-
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van tilaajan omaisuuden, ellei 16 §n perusteella
ole tietojen omistus-, kdyttd- ja hyodyntamisoi-
keudesta toisin sovittu.

Sopimussuhteen paattyessd toimeksisaaja on
velvollinen luovuttamaan toimeksiantajalle ajan-
tasaisen kirjanpidon suoriteperusteisesti laadit-
tuna ja tdtd vastaavan talousarviovertailun, ellei
asiasta sopimuksen paattymisen yhteydessa muu-
ta erikseen sovita.

Sopimussuhteen pdattyessda toimeksisaaja on
velvollinen myo6tavaikuttamaan siihen, ettd uuden
toimeksisaajan toiminnan kdynnistyminen sujuu
mahdollisimman kitkattomasti ja joustavasti.

|6 § Tietojen omistusoikeus ja
tietoturvallisuus

Tilaaja omistaa muun kuin julkisista rekiste-
reistd saatavan tai muutoin yleisesti saatavilla
olevan tilaajan kiinteistoda koskevan toimeksi-
saajalle luovutetun, tulevan ja kerdttavan tiedon.
Sopimuksen perusteena olevien, toimeksisaajan
sopimussuhteen aikana kerddamien tai jalostamien
kiinteiston tietojen omistus-, kdytto- ja hyodynta-
misoikeudesta on sovittava erikseen.

Toimeksisaaja vastaa siitd, ettd sopimuksen mu-
kaisia palveluja tuotettaessa noudatetaan, mita
tietosuojasta on lainsdddannossa saddetty.

Tietoturvallisuuden huolehtimistavoista, kuten
varmuuskopioinnista, asiakirjojen sdilyttamisesta
ja palo- ja murtoturvallisuudesta, sovitaan erik-
seen.

|7 § Ylivoimainen este

Sopijapuolet vapautuvat sopimusvelvoitteis-
taan niin pitkdksi aikaa kuin valmius- tai puo-
lustustilalaissa tarkoitettu poikkeuksellinen olo-
suhde tai vaikutuksiltaan niihin verrattava ylivoi-
mainen este estdd sopimuksen tayttamisen tai sen
vaatiminen olisi kohtuutonta.

Sopijapuolilla on oikeus valiaikaisesti jattdaa so-
pimusvelvoite suorittamatta, jos suoritusta estda
lakko tai saarto, tyosulku tai muu niihin verratta-
va tyotaistelutoimenpide.

Ylivoimaisen esteen ajalta sopijapuolille aiheu-
tuvat sopimuksen tayttamattd jadmisestd aiheutu-
vat vahingot korvataan vain, mikali siitd on erik-
seen sovittu.

Sopijapuolilla on oikeus purkaa sopimus, jos so-
vittujen tehtdvien hoitaminen on ylivoimaisen es-
teen vuoksi pakko keskeyttdd maaraamattomaksi
ajaksi.



I8 § Yhteyshenkilo

Tilaaja ja toimeksisaaja nimedvat kumpikin yh-
teyshenkilon, jolle toimeksisaaja tai tilaaja tai nai-
den edustaja voi antaa sopimukseen liittyvia oh-
jeita ja huomautuksia yhta patevasti, kuin ne olisi
annettu suoraan sopijapuolelle. Yhteyshenkilon
muutoksista on ilmoitettava kohtuullisessa ajassa
etukdteen. Ohjeet ja huomautukset on annettava
kirjallisesti tai sahkoisesti paitsi vahaisissa tai kii-
reellisissa tapauksissa.

|9 § Ohjeet ja huomautukset

Mahdolliset huomautukset sopijapuolen suori-
tukseen liittyen tulee tehda viipymatta kirjallisesti
tai sdhkdisesti. Samalla on mahdollisuuksien mu-
kaan kerrottava vaatimukset, joita huomautuksen
kohteena olevaan toimintaan liittyy.

20 § Sopijapuolten
vahingonkorvausvastuu

Sopijapuolet vastaavat sopimuksen mukaisten
velvoitteiden tayttamisesta.

Sopijapuolet ovat velvollisia korvaamaan toisel-
le sopijapuolelle sopimuksen mukaisten velvoit-
teiden tdyttamatta jattdmisen aiheuttaman vahin-
gon, mikali asiasta on reklamoitu kohtuullisessa
ajassa siitd, kun laiminlyonti ja vahingon ilmene-
minen on tullut vahingon kérsijan tietoon.

Vahingonkorvausvastuun laajuuden ja maaran
rajoituksista sovitaan tarvittaessa erikseen.

21 § Salassapito

Sopijapuolet sitoutuvat pitamdan salassa kaikki
tietoonsa tulleet toisen sopijapuolen ja kiinteiston
kayttdjien liike- ja ammattisalaisuudet. Salassapi-
tovelvollisuus sitoo sopijapuolia myds sopimus-
suhteen paatyttyd. Salassapitovelvollisuus ei kui-
tenkaan estd sopijapuolia luovuttamasta tietoja
tilastollisiin tarkoituksiin.

Toimeksisaajalla on oikeus salassapitovelvolli-
suuden estamatta mainita tilaaja asiakasluettelos-
saan.

22 § Erimielisyydet

Sopimuksesta johtuvat erimielisyydet pyritdan
ratkaisemaan sopijapuolten vilisin neuvotteluin,
joissa kdytetddn tarvittaessa ulkopuolista sovitte-
lijaa.

Erimielisyydet ratkaistaan tilaajan kotipaikan
kardjaoikeudessa, mikéli neuvotteluissa ei paasta
yhteisymmarrykseen.

Sopijapuolet voivat sopia, ettd erimielisyyden
ratkaiseminen annetaan yhden vélimiehen vili-
miesoikeuden ratkaistavaksi siind jarjestyksessa
kuin laki valimiesmenettelysta edellyttaa.

23 § Sopimusasiakirjojen
patevyysjarjestys

Sopimusasiakirjat tdydentdvat toisiaan siten,
ettd yhdessakin asiakirjassa annettu maardys on
pateva, vaikka se puuttuisi muista sopimusasia-
kirjoista.

Mikali sopimusasiakirjat ovat keskendan risti-
riidassa, noudatetaan seuraavaa asiakirjojen péte-
vyysjarjestystd, ellei toisin ole sovittu:

1. Isannointipalvelusopimus liitteineen

2. Sopimusneuvottelupdytakirjat

3. Sopimusohjelma liitteineen

4. Nama yleiset sopimusehdot

5. Tarjouspyynto

6. Tarjous

7. Muut asiakirjat sopimuksessa mainitussa jar-
jestyksessa.

ISANNOINTIPALVELUJEN
YLEISET SOPIMUSEHDOT
ISE 2007 KASITTEET

Alihankkija

Toimeksisaajaan sopimussuhteessa oleva taho,
joka suorittaa osaksi tai kokonaan toimeksisaajalle
sopimuksen mukaan kuuluvaa palvelua. Toimek-
sisaaja vastaa kdyttaméansa alihankkijoiden tuotta-
mista palveluista kuten omista palveluistaan.

Hyva isannointitapa

Isannditsijoiden Auktorisointiyhdistys ISA ry:n
vahvistamat hyvaa isanndintitapaa koskevat eetti-
set ohjeet. Hyva isdnnointitapa kuvaa niita eettisia
saantoja, jotka jokaisen isinnditsijan on taytettava
toimiessaan isannditsijan tehtavissa. Hyvaa isan-
nointitapaa sovelletaan sekd asuin- ettd toimitila-
kiinteistdjen isanndintiin.

Isannointi

Kiinteistdjohtaminen, jonka tarkoituksena on
asumisyhteisoissa vastata kiinteistohallintoon ja
kiinteiston ylldpitoon liittyvistd toiminnoista ja
palveluista. Asunto-osakeyhtidissa isannéitsijan
asema ja tehtdvat on méaaritelty laissa.
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Kiinteistojohtaminen

Kiinteistoliiketoimintaan tai kiinteistonpitoon
liittyva johtaminen. Kiinteistjohtaminen on yla-
kasite, joka kdytdnnon johtamistoiminnassa to-
teutuu esimerkiksi kiinteistosijoitussalkun johta-
misena, kiinteistosijoitusjohtamisena, kiinteisto-
kohteen johtamisena tai toimitilajohtamisena.

Laadunvarmistus

Organisaation johtamiseen sisédltyvd toiminta,
jonka tarkoituksena on saada aikaan luottamus
siihen, ettd asiakkaan tarpeet ja odotukset tullaan
tayttdmadan ja varmistamaan asiakastyytyvdisyys.
Laadunvarmistusmenetelmilld varmistetaan pal-
velun laatu ja sen sopimuksenmukaisuus.

Liike- ja ammattisalaisuus

Elinkeinotoimintaa koskeva salassa pidettava
asia, josta tiedon antaminen aiheuttaisi elinkei-
nonharjoittajalle taloudellista vahinkoa.

Liikkeen luovutus

Yrityksen tai sen osan luovuttaminen toiselle
yritykselle tai julkisella sektorilla esimerkiksi vi-
raston tai sen osan muuttaminen liikelaitokseksi
tai yhtioksi. Liikkeen luovutuksena ei kuitenkaan
pideta hallintoviranomaisten uudelleenorgani-
sointia eikd hallinnollisten tehtdvien siirtamista
hallintoviranomaiselta toiselle. Liikkeen luovu-
tuksessa tyosuhteet sdilyvat ennallaan ja tyosuh-
teista johtuvat tyonantajan velvollisuudet ja oi-
keudet siirtyvat uudelle omistajalle.

Reklamaatio

IImoitus tyytymattdomyydesta vastapuolen toi-
mintaan. Reklamaatio sisaltda mahdollisen kor-
vaus- tmv. vaatimuksen.

Sopimuksen siirto

Sopimukseen liittyvien oikeuksien ja velvoittei-
den siirtaminen kokonaisuudessaan kolmannelle
osapuolelle

Sopimusohjelma

Sopimuksen sisdltod tdydentava osapuolten yh-
dessd laatima asiakirja. Sopimusohjelma on tilaa-
jan tahdonilmaus kyseistd sopimusta koskevista
asioista ja se laaditaan tarjouspyynnon liitteeksi.
Ohjelmassa kuvataan kauppatapa, sopimussuh-
teen keskeiset tavoitteet sekd osapuolten yhteiset
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pelisdannoét. Sopimusohjelman suuntaviivat saa-
daan kyseiselle kiinteistolle laaditusta kiinteisto-
strategiasta. Vaikka sopimusohjelma laaditaankin
tarjouspyynnon liitteeksi, se on kuitenkin itsendi-
nen sopimusasiakirja.

Sopimusasiakirjat

Sopimuskokonaisuuden muodostavat asiakir-
jat, joita ovat sopimusneuvottelupdytakirjat, sopi-
musohjelma liitteineen, yleiset sopimusehdot, tar-
jouspyynto, tarjous ja muut sopimukseen liitetyt
asiakirjat.

Sahkoinen muoto

Viestinta- tai tiedonantotapa, joka kayttda hy-
vaksi sahkopostiohjelmaa tai muuta tietoliikenne-
verkkoa.

Tietosuoja

Tietosuojaan kuuluvat ihmisten yksityiselaman
suoja ja muut sitd turvaavat oikeudet henkilGtie-
toja késiteltdaessa.

Tietoturva

Ne hallinnolliset ja tekniset toimenpiteet, joilla
varmistetaan tiedon luottamuksellisuus ja eheys,
jarjestelmien kaytettavyys sekad rekisteréidyn oi-
keuksien toteutuminen.

Tilaaja

Palvelun tilaava sopijapuoli. Tilaajana voi olla
esimerkiksi kiinteistonomistaja (asunto-osakeyh-
tio, kiinteistdosakeyhtié tms.) tai kiinteiston hal-
tija.

Toimeksisaaja

Palvelun tarjoava sopijapuoli. Toimeksisaajana
voi olla esimerkiksi isanndintitoimisto tai kiinteis-
tokohteen johtamisen palveluja tarjoava yritys.

Vastuuhenkilo

Sopimuksessa tai muutoin erikseen nimetty so-
pimuksen mukaisen palvelun tuottamisesta tilaa-
jaan nahden vastuullinen henkil®.

Yhteyshenkilo

Henkilg, jolle voidaan antaa sopimukseen liitty-
vid ohjeita ja huomautuksia. Molemmat osapuolet
nimedvat oman yhteyshenkilonsa.



LITE 2
HYVA ISANNOINTITAPA - ISANNOINNIN EETTISET OHJEET

Isinndinnin eettiset ohjeet on laadittu isinndintiin, toimivan yhteistyén perustaksi.

Isinndinnin Auktorisointi ISA ry, Suomen Isinnéintiliitto ry ja Suomen Kiinteistoliitto ry
ovat hyviksyneet nimi eettiset ohjeet koko isdnndintialan noudatettaviksi. Edelld mainittu-
jen jirjestojen jasenyys tukee niiden eettisten ohjeiden noudattamista.

ISA-auktorisoidut isanndintiyritykset ja Isinndintiliiton jisenyritykset ovat sitoutuneet
isdnndinnin eettisiin ohjeisiin ja niihin liittyviin valvonta- ja kurinpitomenettelyihin. Tistdi
merkkind yritykselld on ISA-tunnus tai Isdnnéintiliiton jdsenyritys-tunnus.

Isinnéintiyritykselld tarkoitetaan tissi yritysti ja sen kaikkia tyontekijoitd. Isdnndintiyri-
tys huolehtii siitd, ettd koko henkilokunta tuntee nimd eettiset ohjeet ja sitoutuu nithin.

Isannointiyritys

* toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti

* kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkedsti

* toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kdyttdd kumppaniverkostoa tilaajan
eduksi

* toimii tasapuolisesti

* edistdd avoimuutta ja suhtautuu viestintdan myonteisesti

* noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellisen tiedon suhteen, eikd kayta
vaarin saamiaan tietoja

* huolehtii parhaansa mukaan siité, ettd tilaaja tuntee isdannoinnin eettiset ohjeet

* ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssien mukaisia toimeksiantoja

* tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa

* tuntee toimialansa lainsdddannon ja normit

* huolehtii ammattitaitonsa ylldpitamisesta ja kehittamisesta

+ ylldpitaa ja kehittaa isanndinnin arvostusta

* kunnioittaa isdanndintialan muita toimijoita ja kilpailee rehellisesti

* sitoutuu harmaan talouden torjuntaan

* edistda tehokasta energian ja materiaalien kayttoa.
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Vuokratalon isannointitehtavaluettelossa

kaydaan lapi vuokratalojen isannointiin kuuluvat
tehtavaalueet ja asiat. Lisaksi julkaisu tarjoaa tietoa
kiinteistokehittamisen tavoitteista ja toimenpiteista
seka vuokrataloyhtion yllapitoon liittyvista
erityispiirteista.

Tehtavaluetteloa voidaan kayttaa apuna
isannointipalveluja tilaavan ja toteuttavan tahon
valilla, kun kartoitetaan tarpeita ja sovitaan tehtavista.
Tehtavaluettelo toimii erinomaisena oppimateriaalina
myos kiinteistoalan ammattikoulutuksessa.

Vuokratalon isannointitehtavaluettelo 2015 on
taysin uudistettu nykyista kaytantoa ja lainsaadantoa
vastaavalle tasolle. Edellinen Vuokratalon
isannointitehtavaluettelo ilmestyi vuonna 2006.

Julkaisuun sisaltyvat liitteina Isannointipalvelujen yleiset
sopimusehdot ISE 2007 ja Hyva isannointitapa —
Isannoinnin eettiset ohjeet.

adld o & i o

ISBN 978-952-11-4431-8 (nid.)
ISBN 978-952-11-4432-5 (PDF)
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