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Työssä tarkasteltiin isännöintisopimuksen kilpailuttamista. Työn tarkoituksena oli en-
sinnäkin selvittää kilpailutusprosessin kannalta olennaiset vaiheet ja tarkastella teorian 
tasolla sitä, mitkä juridiset seikat kussakin vaiheessa on tarpeellista huomioida. Mi-
kään erityinen laki itsessään, kuten asunto-osakeyhtiölaki, ei määrittele isännöintiso-
pimuksen kilpailutusta. Isännöintipalvelun hankintaa ei siten säännellä laissa, kuten 
esimerkiksi julkisen yhteisön suorittamia hankintoja.  
 
Työssä tiivistettiin aluksi kilpailutusprosessin eri vaiheissa merkityksellisiksi nousevat 
lainkohdat ja koottiin yhteen niitä juridisia seikkoja, jotka kulloiseenkin prosessin vai-
heeseen liittyi.  Juridisten seikkojen tarkempaan selvittämiseen käytettiin lähteenä oi-
keuskirjallisuutta ja lainvalmisteluasiakirjoja. Kyseisten lähteiden lisäksi työssä hyö-
dynnettiin esimerkiksi alan järjestöjen kuten Isännöintiliiton ja Kiinteistöliiton tuotta-
maa tutkimus- ja koulutusmateriaalia.  
 
Tarkastelunäkökulmaksi otettiin erityisesti tapauskohtainen tutkimus. Työssä tuotet-
tiinkin käytännön isännöintisopimuksen kilpailutusohje yksittäisen taloyhtiö hallituk-
sen käyttöön. Työ on kuitenkin laajasti hyödynnettävissä myös muidenkin asunto-osa-
keyhtiöiden hallitusten käyttöön, sillä työn ensimmäisissä osioissa kerättiin yhteen ju-
ridiset seikat, jotka kilpailutusprosessissa tulee hallita. Työn seitsemännessä jaksossa 
teoriaa sovellettiin käytäntöön ja kilpailutusprosessi vietiin yhden esimerkkiyhtiön 
avulla läpi käytännön tasolla. Erityisesti nostettiin esille tärkeimmät seikat, jotka ky-
seisen yhtiön tulisi kilpailutusprosessissa huomioida.  
 
Työn perusteella voidaan todeta, että isännöintisopimuksen kilpailuttaminen on varsin 
tärkeä ja samalla haastava prosessi taloyhtiölle. Lähtökohtaisesti uusi sopimus pyrkii 
pitkään sopimussuhteeseen, jolloin kilpailutuksen onnistuminen korostuu. Vaikka tar-
jouspyyntöjen laadintakin on tärkeää, nousi vähintäänkin yhtä tärkeäksi elementiksi 
taloyhtiön erityistarpeiden hahmottaminen sekä sopimusneuvottelujen onnistuminen 
ja sopimuksen juridistekninen ymmärtäminen. Siten hallitukselta edellytetäänkin koko 
prosessin hahmottamista sekä käytännön tasolla eri vaiheineen kuin juridisine yksi-
tyiskohtineenkin, jotka tässä työssä on tuotu kootusti ja helposti hallituksen saataville.  
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The aim of this report was to compile the key legal facts when tendering the real estate 
management agreement. Also, it was made to describe the process as a whole and to 
serve as a guide for a limited liability housing company to be able to reach the desired 
outcome. There is no law in Finland, that would regulate the exact process when a 
housing company tenders the real estate management agreement. Unlike there is one, 
for example concerning procurements. In Finland it is not mandatory for a limited 
liability housing company to have a manager unless otherwise provided in the Articles 
of Association. Appointing and finding a skilled manager can be one of the most im-
portant and difficult tasks for a board of directors. 
 
The main sources of information used, were the Limited Liability Housing Companies 
Act, where the general duties of the manager are regulated and the liabilities for the 
board of directors are set. Those regulations set the basics for what should be expected 
from the management and therefore also from the property management agreement. 
Secondly the relating legal literature was used to gather main steps and the most im-
portant issues to take into consideration. Additionally, the material provided by the 
organizations in real estate sector such as Finnish Real Estate Management Federation 
and The Finnish Real Estate Federation was used whereas available.  The first sections 
of the report consist of the theory on what general and legal matters to observe in the 
process. The chapter 7 consists of the specific guidelines for a designated limited lia-
bility housing company.  
 
Even though the main purpose was to create a guide for a specific company, the report 
can be used by other housing companies as well. The board of directors must always 
act with due care and in all duties promote the interests of the housing company. Thus, 
to be able to reach an excellent property management agreement, it requires not only 
knowledge of the Limited Liability Housing Companies Act, but also broad 
knowledge of legal constructs such as contract law. To be successful the board of di-
rectors must know general and detailed facts on the housing company itself too. This 
report is a compact guide for the board of directors to tackle the task easily.  
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1 JOHDANTO  

 

Yleensä asunto-osakeyhtiön sopimusten laadinnassa ja kilpailutusprosessissa auttaa 

isännöitsijä. Jos yhtiössä halutaan kilpailuttaa isännöinti, joutuu hallitus toimimaan 

useimmiten käytännössä yksin ilman isännöitsijän tai muun ulkopuolisen apua. Jos 

hallitus koostuu maallikoista, joilla ei ole kokemusta kilpailutuksesta, sopimusjuridii-

kasta ja ylipäätään kattavaa kuvaa asunto-osakeyhtiön tarpeista ja toiminnasta, on kil-

pailutusprosessi ymmärrettävästikin hankala ja erittäin vaativa tehtävä. Lähtökohtai-

sesti isännöintisopimuksella tavoitellaan pitkäjänteistä yhteistyötä, koska yhtiön edun 

mukaista yleensä on, että isännöitsijä tuntee yhtiön hyvin ja tietotaito yhtiön asioista 

säilyy. Siten erittäin epätoivottava on tilanne, jossa huomataan, että uusi isännöitsijä 

ja hankittu palvelu ei olekaan ollenkaan sitä, mitä oli toivottu ja tarkoitettu.  

 

Olen toiminut itse taloyhtiöiden hallituksessa ja käytännössä isännöitsijän kilpailutus 

on usein kaatunut siihen, että se on koettu hankalaksi ja asiaa on aina lykätty myöhem-

mäksi. Alkuun on heti herännyt useita kysymyksiä siitä, miten menetellä olemassa 

olevan sopimuksen kanssa, irtisanotaanko ja miten, missä vaiheessa? Miten tarjoukset 

laaditaan?  Mitä kriteerejä uudelle isännöitsijälle ja sopimukselle ylipäätään tulisi aset-

taa? Miten ylipäätään yhtiön etu turvataan parhaiten isännöitsijän vaihdossa? 

 

 Työni tarkoituksena onkin luoda toimiva tietopaketti taloyhtiön hallituksen käyttöön 

isännöitsijän kilpailutusta varten. Kilpailutus edellyttää asiantuntemusta itse asunto-

osakeyhtiöstä ja isännöitsijän tehtävistä, tarjousten laadinnasta sekä tarjousten vertai-

lusta ja sopimusneuvotteluista ja sopimuksen laadinnasta. Iso osa prosessista kytkey-

tyy suoraan juridiikkaan. On erittäin tärkeää ymmärtää sopimusehdot ja niiden merki-

tys sekä tarjousasiakirjojen ja muiden sopimusneuvottelussa mahdollisesti syntynei-

den asiakirjojen merkitys. Hallituksen tulisi osata neuvotella taloyhtiön edun kannalta 

paras mahdollinen sopimus ja arvioida vielä isännöitsijäehdokkaiden ammattitaitoa ja 

ominaisuuksia tehtävään esimerkiksi haastattelemalla parhaat ehdokkaat.  
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Opinnäytetyöni jakautuu karkeasti teoriaosioon ja käytännönosioon. Alkuun olen sel-

vittänyt tiiviisti teoriaa, jonka hallitseminen on edellytys kilpailutusprosessin ja isän-

nöintisopimuksen onnistumiselle. Tämän jälkeen olen perehtynyt käytännön toteutuk-

seen. Työn seitsemännessä osassa (7. Asunto-osakeyhtiö Turun Villan isännöintisopi-

muksen kilpailuttaminen) on hyödynnetty yhtäältä teoriaosiossa hankittua tietoa ja toi-

saalta yhtiötä koskevaa informaatiota, kuten yhtiön isännöitsijäntodistusta. Osio pe-

rustuu pitkälle työn alkupuolella hankitun teorian soveltamiseen ja käytännön pohdin-

taan. Osion tarkoitus on, että se sellaisenaan toimii Turun Villan hallitukselle työväli-

neenä isännöintisopimuksen kilpailutusprosessissa. Osiossa on hyödynnetty myös ta-

loyhtiön hallituksen jäseniltä saatua tietoa. Lisäksi olennaisena osana on hyödynnetty 

tekijän omaa kokemusta hallituksen jäsenenä ja yhtiön osakkaana, sekä kyseisissä roo-

leissa kertynyttä tietoa yhtiön tilasta ja tarpeista isännöinnin suhteen. Osa tiedosta on 

siten kokemukseen ja henkilöiltä saatuihin tietoihin perustuvaa, ei niinkään kirjalliseen 

lähdemateriaaliin perustuvaa.  

 

Opinnäytetyön tilaajana on Asunto-Osakeyhtiö Turun Villa, jonka hallitukseen olen 

kuulunut vuosina 2015-2016. Opinnäytetyön käytännönosion tarkoituksena on selvit-

tää Asunto-osakeyhtiö Turun Villan erityistarpeet isännöintisopimuksen suhteen sekä 

tuottaa yhtiön hallitukselle valmis kirjallinen apuväline mahdollista isännöintisopi-

muksen kilpailuttamista varten. 

 

 

2 KÄYTETTÄVÄT TUTKIMUSMENETELMÄT 

 

Oikeustieteessä olennaisimpina osa-alueina pidetään lainoppia, oikeushistoriaa, oi-

keussosiologiaa, oikeusfilosofiaa sekä vertailevaa oikeustiedettä. Opinnäyte- tai muuta 

tutkimustyötä laadittaessa edellä mainittuja tarkastelutapoja voi myös yhdistellä tai 

työskennellä aihealueiden välimaastossa. Oman tietämysintressin tunnistamisen ja 

mahdollisimman tehokkaan lähestymistavan saavuttamiseksi olisi suositeltavaa ase-

moida oma tutkimustyö jollekin, tai joillekin oikeustieteiden osa-alueelle. Tämä tuo 
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hyötynäkökulman myös työn tutkimusongelmaan ja lähestymistapaan.  (Husa, Muta-

nen & Pohjalainen 2008, 19-20.) 

 

Tässä opinnäytetyössä teoriaosan aihetta on lähestytty pääosin lainopillisen eli oikeus-

dogmaattisen menettelyn avulla. 

 

 Oikeusdogmaattinen tutkimus rakentuu voimassa olevien oikeuslähteiden varaan.  Oi-

keusdogmatiikka käyttää näitä voimassa olevia oikeuslähteitä järjestyksessä, joita 

käyttö- ja etusijajärjestyssäännöt osoittavat. Lainopillisessa tutkimuksessa tutkimus-

ongelmana on selvittää voimassa olevan oikeuden sisältö käsiteltävässä ongelmassa. 

Keskeisiltä osiltaan lainoppi on oikeusjärjestykseen kuuluvien sääntöjen tutkimusta ja 

erityisesti toimintaa, joka tähtää niiden sisällön selvittämiseen. Tätä kutsutaan myös 

lain tulkinnaksi. (Husa, Mutanen & Pohjalainen 2008, 20.)  

 

Työn käytännönosuutta, kuten myös osin teoriaosuutta oikeusdogmaattisen tutkimuk-

sen lisäksi, on lähestytty tapaustutkimuksen keinoin.  

 

Tutkimusstrategiana tähän työhön soveltuu hyvin tapaustutkimus, koska työssä tutki-

taan syvällisemmin vain yhtä pienehköä kokonaisuutta. Tapaustutkimuksen avulla 

voidaan tutkia monenlaisia tapauksia, se ei rajoitu esimerkiksi johonkin tiettyyn tieteen 

alaan. Lähtökohtaisesti se kuitenkin usein käsitetään omaksi rajautuneeksi kokonai-

suudekseen tai yksiköksi. Tapaustutkimuksen tavoitteena on tuottaa tästä rajoitetusta 

asiasta hyvinkin intensiivistä ja yksityiskohtaista tietoa. Tapaustutkimuksessa ei pyritä 

yleistettävyyteen, mutta sen avulla saatujen tulosten perusteella voidaan osoittaa ole-

van laajempaa sosiokulttuurista merkitystä ja sitä kautta jonkinlaista yleistettävyyttä.  

(https://koppa.jyu.fi.2018) 

 

Tärkeimpiä työssä käytettyjä tutkimuslähteitä ovat olleet asunto-osakeyhtiölaki ja eri-

tyisesti lain isännöitsijää koskevat säännökset, sekä Kiinteistöalan Kustannus Oy:n jul-

kaisema teos, Ostamme Isännöintiä. Teoksen kirjoittaja Furuhjelm työskentelee kiin-

teistöalan juristina yksityisellä sektorilla ja Sallmén Isännöintiliiton lakiasiantuntijana.  
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3 YLEISESTI ISÄNNÖINNISTÄ 

3.1 Tuleeko asunto-osakeyhtiöllä olla isännöitsijä? 

Asunto-osakeyhtiölain mukaan asunto-osakeyhtiöllä voi olla isännöitsijä, mikäli yh-

tiöjärjestyksessä niin määrätään tai yhtiökokous niin päättää. (Asunto-osakeyhtiölaki 

1599/2009, 7 luku 1§) 

 

Lain mukaan ei siis ole välttämätöntä valita isännöitsijää suureenkaan taloyhtiöön, 

vaan se on yhtiökokouksen päätettävissä oleva asia, ellei yhtiöjärjestyksessä siitä erik-

seen mainita. Mikäli yhtiöjärjestyksessä on mainittu, että asunto-osakeyhtiöllä tulee 

olla isännöitsijä, on isännöitsijä silloin valittava. Isännöitsijän valinta kuuluu asunto-

osakeyhtiön hallitukselle. Isännöitsijäksi voidaan valita joko luonnollinen henkilö tai 

rekisteröity yhteisö. Mikäli isännöitsijäksi valitaan yhteisö, tulee tämän nimetä yhtiölle 

päävastuullinen isännöitsijä, joka merkitään kaupparekisteriin yhtiön isännöitsijäksi. 

(Furuhjelm & Sallmén 2014, 12-14, Furuhjelm, Kemppinen & Pujals 2012, 35-36) 

 

Kelpoisuusehdot isännöitsijän suhteen ovat lähes samat kuin asunto-osakeyhtiön hal-

lituksen jäsenenkin suhteen. Isännöitsijän tulee olla täysi-ikäinen, hän ei saa olla edun-

valvonnan alaisuudessa eikä hänen toimintakelpoisuuttaan ole rajoitettu tai hän ole 

konkurssissa. Isännöitsijänä ei voi myöskään toimia liiketoimintakiellossa oleva hen-

kilö, mutta velkasaneeraus ei ole este isännöitsijänä toimimiselle. Isännöitsijän asuin-

paikan tulee sijaita Euroopan talousalueella. Mikäli isännöitsijän toimii yhteisö, sen 

kotipaikan tulee sijaita Euroopan talousalueella. Tosin rekisteriviranomainen voi 

myöntää yhtiölle luvan poiketa tästä. Asunto-osakeyhtiölaissa ei määrätä erityisiä am-

mattitaito- tai pätevyysvaatimuksia isännöitsijän tehtävän hoitamiseksi. Lain esitöissä 

kuitenkin korostetaan isännöitsijän ammattitaidon merkitystä. Asunto-osakeyhtiön 

hallitus vastaa siitä, että isännöitsijä omaa pätevyyden hoitaa hänelle kuuluvat tehtä-

vät. (Grass, Heino, Kaivanto, Koskela & Kulomäki, 2013, 83, HE 24/2009.) 
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Vaikka isännöitsijän pätevyydestä ei olekaan erikseen säädetty, niin yleisesti hänen 

pätevyyttään voidaan arvioida hänen työssään osoittamansa ammattitaidon, hankki-

mansa kokemuksen ja koulutuksensa perusteella. Isännöitsijänä toimiva henkilö voi 

hakea oikeutta nimikkeen Auktosrisoitu isännöitsijä käyttämiseen, pätevyysjärjestel-

mää ylläpitävältä Auktorisointi ISA ry:ltä. Auktorisoinnin edellytyksenä on vähintään 

kolmen vuoden työkokemus isännöintialalta, isännöintialan peruskoulutus ja kokemus 

laajasta projektivastuusta kolmelta eri isännöintityön osa-alueelta. Auktorisoinnin saa-

dakseen tarvitsee myös läpäistä isännöintiin liittyvien lakien ja säädösten hallintaa tes-

taavaa koe. Auktorisoitu isännöitsijä sitoutuu toimimaan isännöinnin eettisten ohjei-

den mukaisesti sekä sitoutuu valvontamenettelyyn. (Isännöinnin käsikirja 2018, 53-

54.) 

 

Vain aivan pienissä asunto-osakeyhtiöissä voidaan käytännössä toimia ilman ulkopu-

lista ammatti-isännöitsijää. Mikäli tällaisessa tilanteessa isännöitsijänä toimii taloyh-

tiön osakas, tulee hänen kanssaan laatia kirjallinen sopimus, joka määrittää isännöitsi-

jälle kuuluvat tehtävät. (Taloyhtiön hyvä hallintotapa -suositus 2016, 55) 

3.2 Mitä tehtäviä isännöitsijällä on ja mitä isännöinnillä tarkoitetaan? 

Asunto-osakeyhtiölain 7 luvun 17 §:ssä säädetään isännöitsijän tehtävistä. Lainkohdan 

mukaan isännöitsijä huolehtii muun muassa kiinteistön ja rakennusten pidosta ja hoitaa 

yhtiön muuta päivittäistä hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja määräysten mu-

kaisesti. Lisäksi isännöitsijä vastaa yhtiön kirjanpidosta eli siitä, että se on lain mukai-

nen ja luotettavalla tavalla järjestetty. Edelleen kyseisessä lainkohdassa määrätään, 

että isännöitsijän tulee antaa hallitukselle ja sen jäsenelle tiedot, jotka ovat tarpeen 

hallituksen tehtävien hoitamiseksi. Isännöitsijä voi asunto-osakeyhtiölain 7 luvun 

22§:n mukaisesti myös edustaa yhtiötä niissä asioissa, jotka 17§:n mukaisesti kuuluvat 

hänen tehtäviinsä.  

 

Osa asunto-osakeyhtiön isännöitsijän tehtävistä perustuu siis suoraan lakiin ja osa teh-

tävistä perustuu taas isännöitsijän hallitukselta saamaan valtuutukseen. Isännöitsijä 

toimii yhtiön operatiivisena johtajana, edunvalvojana, toimielimenä, asiantuntijana, 

valmistelijana, esittelijän ja päätösten toteuttajana. Isännöinnin tarkoituksena on 
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huolehtia taloyhtiön päätösten lainmukaisuudesta ja välittää hallitukselle tietoa. Isän-

nöinnin rooliin kuuluu myös taloyhtiön toimielinten kokousten järjestäminen sekä 

koolle kutsuminen. Isännöinnin tehtävänä on myös laatia asunto-osakeyhtiön strate-

gian pohjalta tulevan tilikauden talousarvio, jonka raameissa hallitus yhdessä isännöit-

sijän kanssa taloyhtiötä johtavat. (Furuhjelm, M & Sallmén, J. 2014. 14-15, Isännöin-

tiliiton www-sivut 2018) 

 

Sille mitä hyvä isännöinti tarkoittaa ja pitää sisällään, ei ole yksiselitteistä ja yleispä-

tevää vastausta. Hyvänä isännöintinä voidaan siis pitää asunto-osakeyhtiölaissa mää-

ritettyjen taloyhtiön hallinnon hoitamista määrättyjen asioiden sekä juoksevien asioi-

den hoitamista. Hyvänä isännöintinä kuitenkin pidetään edellä mainittujen seikkojen 

täyttymisen lisäksi sitä, että sen avulla pyritään säilyttämään asiakkaan kiinteistöomai-

suuden arvo ja jopa nostamaan sitä. Tämä onnistuu sillä, että isännöitsijä tuo suunni-

telmallisuutta taloyhtiön johtamiseen esimerkiksi korjaustoiminnan suhteen ja asettaa 

sen suhteen tähtäimen vähintään kymmenen vuoden päähän. Tämän päivän isännöin-

nille asetetaan niin suuret vaatimukset, että yksittäinen isännöitsijä ei voi olla yksin 

kaikista asioista tietoinen. Tämän vuoksi isännöitsijällä tai isännöintiyrityksellä tulisin 

olla apunaan teknisiä asiatuntijoita, talouden asiantuntijoita ja juristeja sekä lisäksi 

vielä käytettävissään ulkopuolisten asiantuntijoiden verkosto. Hyvän isännöitsijän tu-

lee ennen kaikkea huolehtia siitä, että taloyhtiön päätökset tehdään oikea-aikaisesti ja 

lain mukaisesti. Isännöitsijän tulisi myös välittää hallitukselle riittävästi tietoa päätök-

senteon kohteena olevista asioista. (Tuovinen 2018, 20-21, Isännöinnin käsikirja 2018, 

12.) 

3.3 Mitä hyötyä isännöinti tuo taloyhtiölle? 

”Asunto-osakeyhtiöt eroavat muista, liiketoimintaa harjoittavista osakeyhtiöistä siinä, 

että taloyhtiön toimitusjohtajuus – isännöinti – ostetaan ulkopuoliselta yritykseltä” 

(Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen 2015. 233). Koska isännöitsijä on taloyh-

tiön näkökulmasta ulkopuolinen tekijä, tulee hänen ja muun yhtiön johdon väliseen 

luottamukseen panostaa voimakkaasti, vaikkakin jo Asunto-osakeyhtiölaissa sääde-

tään, että yhtiön hallituksen ja isännöitsijän on huolellisesti toimien edistettävä yhtiön 
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etua.  (Furuhjelm & Sallmén, 2014. 20., Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen, 

2015, 70.) 

 

Isännöintiliiton internet-sivujen mukaan yksi isännöinnin avaintehtävistä on auttaa asi-

antuntemuksellaan ja kokemuksellaan taloyhtiön hallitusta ja osakkaita esimerkiksi 

korjausurakkaa koskevassa päätöksenteossa. Isännöintiliiton mukaan tulevaisuudessa 

isännöinnin merkitys tulee edelleen kasvamaan, koska asuinrakennus kanta vanhenee 

ja sen myötä peruskorjaustarve kasvaa. Myös Asunto-osakeyhtiölain valmistelutöissä 

on pidetty yhtenä sen tärkeimmistä tavoitteista sitä, että kiinnitettäisiin kaikkien yhti-

össä toimivien tahojen huomion kiinteistönpidon tasoon ja ammattimaisen isännöinnin 

merkitykseen. Lisäksi lain valmistelutöissä mainitaan, että yhtiön kunnossapitotarpeen 

jatkuva-aikainen seuranta jo lähtökohtaisestikin on sellaista päivittäistoimintaa, joka 

kuuluu isännöitsijän vastuualueelle hallituksen ja isännöitsijä välistä toimivallanjakoa 

koskevien yleissäännösten perusteella. (HE 24/2009, Isännöintiliiton www-sivut 

2018) 

 

Isännöintiliiton jäsenilleen suorittaman kyselyn mukaan isännöitsijän vaihtamista 

suunnittelevien taloyhtiöiden tärkeimpiä vaihdoksella haettavia muutoksia olivat laa-

dukkaampi palvelu, parempi osaaminen sekä paremmat henkilösuhteet. Parempi tietä-

mys korjausrakentamisesta oli vasta sijalla kuusi. (Kiinteistöyritysbarometri, 2017) 

 

4 ISÄNNÖITSIJÄN VALINTA 

4.1 Kilpailuttamispäätös 

Isännöinnin kilpailuttamista pidetään työläänä ja se voi myös maksaa paljon taloyhti-

ölle. Tämän vuoksi yleisesti pidetäänkin tärkeänä sitä, että ensisijaisesti selvitettäisiin 

mahdollisuudesta jatkaa jo sopimuksenalaisen isännöitsijän kanssa. Pitkäjänteisen ja 

toimivan yhteistyön katsotaan olevan sekä taloyhtiön, että isännöitsijän edun mukaista. 

Mikäli yhteistyön jatkamista ei kuitenkaan nähdä mahdolliseksi, taloyhtiön hallituksen 

tehtävänä on kilpailuttaa ja valita uusi isännöitsijä. Isännöitsijän valintaa pidetään 
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yhtenä taloyhtiön hallituksen tärkeimmistä ja vaativammista tehtävistä. Hallituksen ja 

osakkaiden näkökulmasta on tärkeää, että isännöitsijä on luotettava, osaava sekä pal-

velu on sujuvaa. Näin myös kiinteistön kunnossapidosta huolehtiminen on pitkäjän-

teistä sekä ennakoivaa.  (Isännöinnin kilpailutus ja siinä huomioitavat asiat 2017., Fu-

ruhjelm & Sallmén 2014, 26., Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen 2015, 238.) 

 

Mikäli taloyhtiön hallitus päätyy kilpailuttamaan isännöintisopimuksen, tulee ensin 

selvittää, miksi kilpailutus ylipäätään tehdään. Onko nykyinen isännöitsijä tuottanut 

riittämättömiä palveluita tai asiakaspalvelu ollut huonoa. Tämän kaltaiset epäkohdat 

tulisi aina tuoda nykyisen isännöitsijän tietoisuuteen. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 27.) 

 

Taloyhtiön hallituksen pitäessä kilpailuttamista omaan osaamiseensa nähden liian mo-

nimutkaisena tai käytettävissä olevaan aikaansa nähden liikaa aikaa vievänä, voi kil-

pailuttamisessa käyttää apuna erillistä kilpailutuskonsulttia. Konsulttipalveluiden kirjo 

vaihtelee laajasti ja hinta määrittyy tarjotun palvelun mukaan. Konsultti voi tehdä yh-

tiölle tarvittavat palvelukuvaukset tai ainoastaan hoitaa isännöitsijöiden kilpailuttami-

sen taloyhtiön itsensä tekemien selvitysten tai sen antamien tietojen perusteella. (Pen-

nanen & Repo 2017, 45-46.) 

4.2 Vaatimusten asettaminen 

Ennen varinaista tarjouskilpailua taloyhtiön hallituksen tulee määrittää, mitä isännöit-

sijäpalveluita taloyhtiö tarvitsee.  Isännöintipalvelun tarpeeseen vaikuttavat esimer-

kiksi taloyhtiön koko, ikä, taloudellinen tila ja rakennuskannan kunto. Tärkeää on 

myös tässä vaiheessa miettiä, mitä odotuksia hallituksella ja osakkailla on isännöintiä 

kohtaan ja mitä he ovat isännöinnistä valmiit maksamaan. Palveluntarpeen arvioin-

nissa auttaisi se, että taloyhtiölle olisi jo laadittu strategia tai sen toiminnalle olisi mää-

ritelty tavoitteet. Strategiassa tulisi määritellä selkeät linjaukset sille, miten taloyhtiötä 

tulisi johtaa ja kehittää. Taloyhtiön strategian tarkoituksena on olla asumisen, omista-

misen sekä ylläpidon toimintasuunnitelma. Nykytilan kartoittaminen auttaa määritte-

lemään tavoitteet sekä niiden tavoittamiseen vaadittavat toimenpiteet. Strategia tulisi 

käsitellä ja hyväksyä jo yhtiökokouksessa ja sen laatimisen olisi hyvä pitää sisällään 

asukas- ja osakaskyselyt. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 27., Isännöintiliiton www-sivut 
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2018., Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen 2015, 234., Asunto-osakeyhtiön 

isännöintitehtäväluettelo 2015, 14.) 

 

Isännöintisopimuksessa useimmiten sovitaan, että isännöitsijä tai isännöintiyritys hoi-

taa lain mukaiset sekä muut taloyhtiön tarpeen mukaiset isännöitsijän tehtävät. On kui-

tenkin mahdollista myös osittaa ja hankkia tehtävät eri palveluntuottajilta. Esimerkiksi 

taloushallinnon palvelut voidaan hankkia eri taholta kuin muu isännöintipalvelu. (Isän-

nöinnin käsikirja 2018, 191.) 

4.3 Tarjouspyyntöjen lähettäminen ja tarjousten vertailu  

Kun yhtiön tarpeet on selvitetty, tulisi valita 3-5 yhtiön tarpeisiin soveltuvaa isännöit-

sijää tai isännöintiyritystä. Sopivia ehdokkaita voi etsiä esimerkiksi samankaltaisilta 

taloyhtiöiltä suosituksia pyytämällä. Hallituksen laatimat kirjalliset tarjouspyynnöt lä-

hetetään valituille isännöitsijöille tai isännöintiyrityksille. Tarjouspyynnössä on olen-

naista ilmaista hallituksen asettamat tavoitteet ja vaatimukset, jotta tarjouksen saajat 

voivat tarjota tarpeita vastaavaa palvelua. Tarjoukset yleensä eroavat toisistaan, koska 

palveluntarjoajilla on erilaisia palvelukokonaisuuksia. Tämän vuoksi hallituksen tulee 

varata aikaa saatujen tarjousten vertailuun. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 29-30.) 

 

Vertailleessaan saatuja tarjouksia hallituksen tulee kiinnittää huomiota siihen, mil-

laista isännöintipalvelua siinä tarjotaan verrattuna yhtiön tarpeisiin ja minkälainen on 

tarjouksessa mainittu hinnoittelurakenne. Toisessa tarjouksessa perushintaan voi sisäl-

tyä palveluita, joista toisen tarjouksen mukaan veloitettaisiin lisämaksua. Myös palve-

lukokonaisuuksissa voi olla suuriakin eroja, joten pelkkää sopimuksen hintaa ei voi 

pitää sopimuksen hyvyyden mittarina, vaan tulee punnita mitä maksetulle rahalle saa 

vastinetta. Tärkeää on myös muistaa, että isännöinti on asiantuntijapalvelua ja siksi 

tuleekin kiinnittää huomiota toimintaan kokonaisuudessaan sekä siihen, miten isän-

nöitsijä panostaa osaamisensa kehittämiseen. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 31-33.) 
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4.4 Sopimusneuvottelut ja valinnasta päättäminen 

Sopimushallinnassa sopimusvalmistelu on selkeästi tärkein vaihe. Sen päämääränä on 

hyvän sopimuksen saavuttaminen. Käytännössä sen saavuttaminen vaatii onnistumista 

tarjouskilpailussa, sopimusneuvotteluissa ja sopimustekniikassa sopimusta laaditta-

essa. Näistä syistä johtuen yrityksen kannattaa panostaa huomattavasti resursseja ja 

aikaa näihin sopimusvalmistelun vaiheisiin. Tätä kautta voidaan saada hyvä sopimus 

sekä puitteet hyvälle sopimussuhteelle. (Tieva 2009, 126.) Taloyhtiön osalta tämä tar-

koittaa siis sitä, että sopimusvalmistelusta ja muista sopimusteknisistä asioista isän-

nöintisopimuksen solmimistilanteessa vastaa taloyhtiön hallitus, jolta edellytetään siis 

osaamista ja aikapanostusta.  

 

Tarjouksen tehneistä isännöintiyrityksistä tai isännöitsijöistä hallitus olisi hyvä valita 

yhtiön tarpeita parhaiten vastanneet ehdokkaat ja kutsua heidät haastatteluun, jossa 

varmistetaan tarjottavan isännöintipalvelun sopivuus yhtiölle ja tutustutaan palvelun 

tarjoajaan. Hallitus valikoi haastattelun ja tarjouksen perusteella eniten taloyhtiön tar-

peita vastaavan palveluntuottajan, jonka kanssa aloitetaan sopimusneuvottelut. Sopi-

musneuvotteluissa vielä varmistutaan siitä, että hallituksella ja palveluntuottajalla on 

yhtenevä näkemys isännöintipalvelun sisällöstä. Mikäli aihetta ilmenee, niin tehdään 

tarkennuksia, koska yksi sopimusneuvottelun tarkoitus on vähentää erimielisyyksiä 

isännöintisopimuksen sisällön tulkinnasta. Tarjous ja siihen annettu yhdenmukainen 

vastaus saavat aikaan sopimuksen. Sen syntyminen edellyttää molempien osapuolien 

yksipuolisia ja yhtäpitäviä tahdonilmaisuja. Taloyhtiön tahdonilmaisusta tässä asiassa 

päättää hallitus enemmistöpäätöksellä, ellei yhtiöjärjestys edellytä hallituksen päätök-

sistä yksimielisyyttä. Hallituksen päätöksen jälkeen nimenkirjoitukseen oikeutettu 

henkilö voi allekirjoittaa sopimuksen taloyhtiön puolesta. Yleensä taloyhtiö hallituk-

sen puheenjohtajalla on yksin nimenkirjoitusoikeus taloyhtiön puolesta. Taloyhtiön 

puolesta sopimuksen allekirjoittavan tulisi myös varmistua vastapuolen allekirjoittajan 

valtuudesta sopimiseen. Isännöintiyrityksen nimenkirjoitusoikeuden pystyy tarvitta-

essa selvittämään Patentti- ja rekisterihallituksen kaupparekisteristä. (Furuhjelm & 

Sallmén 2014, 35-36., Jaakkola & Sorsa 2005, 30.) 
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4.5 Tilaajavastuulain huomioiminen 

Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista työvoimaa käytettäessä 

1233/2006 tarkoituksena on mahdollistaa tilaajan selvitysvelvollisuuteen kuuluvien 

rekisteritietojen helpomman hankkimisen entistä laajemmin (HE/2014). Lain pyrki-

myksenä on ennen kaikkea harmaan talouden torjunta ja se velvoittaa tilaajan selvittä-

mään, että sopijakumppanin lakisääteisistä velvollisuuksista on huolehdittu (Furuh-

jelm & Sallmén 2014, 37). 

 

Tilaajavastuulain eli lain tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista 

työvoimaa käytettäessä mukaan taloyhtiön tulee isännöintiyritykseltä pyytää ennen 

isännöintisopimuksen tekemistä ja tämän on annettava taloyhtiölle: 

 

1)” selvitys siitä, onko yritys merkitty ennakkoperintälain (1118/1996) mukaiseen en-

nakkoperintärekisteriin ja työnantajarekisteriin sekä arvonlisäverolain (1501/1993) 

mukaiseen arvonlisäverovelvollisten rekisteriin; 

 

2) kaupparekisteriote tai kaupparekisteristä muutoin saadut kaupparekisteriotetta 

vastaavat tiedot; 

 

3) selvitys siitä, ettei yrityksellä ole verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta an-

netun lain (1346/1999) 20 b §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua verovelkaa taikka 

viranomaisen antama selvitys verovelan määrästä; 

 

4) todistukset työntekijöiden eläkevakuutusten ottamisesta ja eläkevakuutusmaksujen 

suorittamisesta tai selvitys siitä, että erääntyneitä eläkevakuutusmaksuja koskeva 

maksusopimus on tehty; 

 

5) selvitys työhön sovellettavasta työehtosopimuksesta tai keskeisistä työehdoista; 

 

6) selvitys työterveyshuollon järjestämisestä.” 

(Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista työvoimaa käytettä-

essä 1223/2006; 5 §.) 
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Uuteen solmittavaan isännöintisopimukseen suositellaan kirjattavaksi tilaajavastuutie-

tojen mahdollisten puutteiden varalta nimenomainen ehto, jonka perusteella sopimus 

voidaan purkaa, mikäli isännöintiyritys ei kohtuullisessa ajassa yhtiön esittämästä vaa-

timuksesta hoida asioitaan tilaajavastuulain edellytysten mukaisiksi (Furuhjelm & 

Sallmén 2014, 38.). 

5 ISÄNNÖINTISOPIMUKSEN TEKEMINEN 

 

5.1 Olemassa olevan sopimuksen päättäminen. 

Mikäli asunto-osakeyhtiöllä on jo olemassa oleva isännöinti sopimus jonkin toisen 

isännöitsijän kanssa, niin ennen uuden sopimuksen tekemistä tulee tarkastaa vanhasta 

sopimuksesta sopimuksen irtisanomisperusteet. Asunto-osakeyhtiölain 7 luvun 2 §:n 

mukaan hallituksen erottaessa isännöitsijän erottaminen tulee voimaan välittömästi, 

ellei hallitus päätä myöhemmästä ajankohdasta. Kuitenkin sopimuksessa on yleensä 

määritelty muiden mahdollisten irtisanomisperusteiden lisäksi irtisanomisaika, joka si-

too molempia osapuolia. Hallituksen tulisi siis normaalissa isännöitsijänvaihdostilan-

teessa noudattaa sopimuksen mukaista irtisanomisaikaa. Mikäli hallitus erottaisi isän-

nöitsijän vastoin sopimuksen ehtoja, syyllistyy asunto-osakeyhtiö sopimusrikkomuk-

seen, joka saattaa puolestaan johtaa vahingonkorvausvelvollisuuteen isännöitsijää 

kohtaan. Asunto-osakeyhtiölain mukaan isännöintisopimuksen irtisanominen ei vaadi 

erityisiä perusteluja. Sopimuksen irtisanomisesta päättää asunto-osakeyhtiön hallitus 

enemmistöpäätöksellä. (Furuhjelm, Kemppinen & Pujals 2012, 37., Asunto-osakeyh-

tiölaki 7 luku 20 §) 
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5.2 Sopimuksen voimaantulo ja vähimmäissisältö 

Sopimuksen tärkeimpänä tehtävänä on sitoa osapuolet sekä osoittaa keitä osapuolet 

ovat. Se sitoo osapuolet oikeussuhteeseen. Sitovuudella tarkoitetaan sitä, että sopi-

muksen rikkonutta sopijapuolta voivat uhata jopa oikeudelliset sanktiot. (Saarnilehto, 

2009, 5.) 

 

Lain varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 228/1929 (Oikeustoimilaki) 1. luvussa 

säädetyn mukaan isännöitsijän tekemään sopimustarjoukseen hallituksen annettua hy-

väksyvän ja oikea-aikaisen vastauksen, muuttuu se osapuolia sitovaksi. 

 

Oikeustoimilaissa säädetään sopimuksen synnystä tarjouksen ja siihen annettavan vas-

tauksen mukaisesti. Tämä tapa ei kuitenkaan ole ainoa sopimuksen syntymisen muoto. 

Sopimus syntyy myös esimerkiksi – kuten lähes aina isännöintisopimus- osapuolten 

allekirjoittaessa ennalta laaditun sopimuksen. Sopimus syntyy tässä tapauksessa osa-

puolten yhteisellä päätöksellä. (Saarnilehto & Annola 2018, 42.) 

 

Sopimus alkaa allekirjoitushetkestä, ellei sopimukseen toisin ole kirjattu. Käytännössä 

isännöintisopimuksessa määritetään sopimuksen alkamisajankohta. Mikäli taloyhti-

öllä on voimassa oleva isännöintisopimus jonkin toisen isännöitsijän kanssa, tulisi hal-

lituksen huolehtia siitä, että kustannussyistä uusi sopimus alkaa vanhan sopimuksen 

päättyessä ilman päällekkäisyyttä. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 99-100.)  

 

Kaksi keskeistä sopimuksen sisältöön vaikuttavaa kokonaisuuttaa ovat lainsäädäntö ja 

sopimus. Sopimusvapauden periaate antaa osapuolille mahdollisuuden sopia sopimuk-

sen sisällöstä niiltä osin kuin laissa ei ole rajoitettu. (Saarnilehto & Annola 2018, 42.) 

Isännöintisopimukseen ei tällaisia rajoituksia liity, vaan se kuuluu laajan sopimusva-

pauden piiriin. Suomen asianajaliiton www-sivujen (viitattu 22.11.2018) mukaan so-

pimuksen tulisi sisältää vähintäänkin sopijapuolet yhteystietoineen, sopimuksen tar-

koitus, sopimuksen soveltamisala, varsinaiset sopimusehdot, sopimuksen voimassa-

oloa ja sopimuksen päättymistä koskevat tiedot, riidanratkaisua koskevat ehdot sekä 

päiväys ja allekirjoitukset. 
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Käytännössä isännöitsijän ja taloyhtiön välisessä isännöintisopimuksessa määritellään 

isännöinnin päivittäiset tehtävät ja niiden hoitaminen sekä näistä taloyhtiölle aiheutu-

vat kustannukset. Päivittäishallinnon ulkopuolisten tehtävien hoitamisesta ja kustan-

nuksista tulee sopimuksessa sopia tarkasti. Sopimuksessa voidaan sopia myös lisäteh-

tävien tai asiantuntijatyön suorittamisesta ja niistä maksettavista palkkioista. Hyvässä 

isännöintisopimuksessa on määritelty palvelun laatu, laajuus, sisältö sekä veloituspe-

rusteet. Palvelun kuvaamista pidetään sopimuksen tärkeimpänä kohtana. Isännöitsijän 

tuleekin tehdä palvelun kuvaukset tarkasti ja yksityiskohtaisesti. Näin sopimuskump-

panin on helppo ymmärtää mihin hän on sitoutumassa. Samasta syystä sopimus tulee 

kirjata hyvin luettavaksi ja helposti ymmärrettäväksi. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 39-

40) 

5.3 Alan yleiset sopimusehdot ISE 2007-ehdot osana sopimusta 

Isännöintisopimusten tueksi on laadittu Isännöintipalvelujen yleiset sopimusehdot ISE 

2007. Sopimuksen ehdot on laadittu ja hyväksytty Asunto-, toimitila- ja rakennuttaja-

liitto RAKLI ry:n, Suomen Kiinteistöliitto ry:n sekä Suomen Isännöintiliitto ry:n toi-

mesta. Sopimusehdot astuivat voimaan vuoden 2008 alussa ja hyväksyjät suosittelevat 

niiden ottamista käyttöön kaikissa uusissa isännöintisopimuksissa. Myös sitä vanhem-

piin sopimuksiin suositellaan sopimusehtojen lisäämistä, mutta se vaatii molempien 

osapuolten suostumuksen. (Asunto-osakeyhtiön isännöintitehtäväluettelo 2015, 26.) 

 

Isännöitsijän ja tilaajan välisen sopimuksen sopimusehdoiksi tarkoitettu ISE 2007 

määrittää yleiset pelisäännöt muun muassa hinnan tarkastukseen, erimielisyyksien rat-

kaisemiseen, vahingonkorvausvastuuseen, alihankkijoiden käyttämiseen, palkkion 

maksuun sekä sopimuksen päättämiseen, muuttamiseen ja siirtoon. Sopimusehdot 

käyttöön ottamalla osapuolten ei tarvitse erikseen sopia sopimuksessaan ehdoissa mai-

nittuja asioita, vaan viittaus ehtoihin riittää. (Isännöinti sai yleiset sopimusehdot 2007.)  

 

ISE 2007- sopimusehdot tulevat sovellettavaksi osaksi sopimusta ainoastaan siinä ta-

pauksessa, että sopijapuolet ovat ne halunneet sisällyttää osaksi sopimusta. Sopimus-

ehdot voi ottaa joitain sopijapuolille sopivia ehtoja osaksi tekemäänsä sopimusta tai 
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viitata varsinaisessa isännöintisopimuksessa näihin yleisiin sopimusehtoihin. ISE 

2007 -sopimusehdot eivät automaattisesti tule osaksi isännöintisopimusta. 

5.4 Mallipohjien käyttäminen, sopimuksen liitteet ja asiakirjojen pätevyysjärjes-
tys 

Valmiita mallipohjia isännöintisopimuksesta, tarjouspyynnöstä isännöinnistä sekä tar-

jouksesta isännöinnistä löytyy esimerkiksi kirjasta Kiinteistön asiakirjaopas. Taloyh-

tiön tulee kuitenkin huolella miettiä kumman osapuolen kannattaa isännöintisopimus 

laatia. Epäselvässä tilanteessa sopimusta tulkitaan lähtökohtaisesti sopimustekstin 

muotoilleen ja laatineen osapuolen vahingoksi, koska hänellä katsotaan olleen mah-

dollisuus sopimusta laatiessaan estää epäselvyyden synty (Jaakkola & Sorsa 2005, 63). 

 

ISE 2017-sopimusehdoissa mainitaan sopimusasiakirjojen pätevyysjärjestys-kohdassa 

sopimusasiakirjojen täydentävän toisiaan siten, että yhdessäkin asiakirjassa annettu 

määräys on pätevä, vaikka se muista asiakirjoista puuttuisikin. Jos sopimusasiakir-

joissa on keskenään ristiriitaista tietoa ja mikäli toisin ei ole sovittu, noudatetaan seu-

raavaa pätevyysjärjestystä: 

 

1. Isännöintipalvelusopimus liitteineen 

2. Sopimusneuvottelupöytäkirjat 

3. Sopimusohjelma liitteineen 

4. ISE 2007-sopimusehdot 

5. Tarjouspyyntö  

6. Tarjous 

(Asunto-osakeyhtiön isännöintitehtäväluettelo 2015, 30-31.) 

 

Isännöintiä kilpailuttaessa taloyhtiön hallituksen kannattaa jo tarjouspyyntöön liittää 

taloyhtiön yhtiöjärjestyksen, isännöitsijän todistuksen, viimeisen vahvistetun tilinpää-

töksen, toimintakertomuksen ja talousarvion, energiatodistuksen, taloyhtiön strate-

gian, viiden vuoden kunnossapitoselvityksen jne. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 30-31). 

Nämä liitteet seuraavat ja jäävät vaikuttamaan sopimuksen teon eri vaiheissa. 
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6 SOPIMUKSEN VAIKUTUKSET VOIMASSAOLOAIKANA 

 

6.1 Isännöinnin valvonta 

Asunto-osakeyhtiölain mukaan hallituksen tehtäviin kuuluu valvoa, että isännöinti 

hoidetaan laadukkaasti ja sopimuksenmukaisesti. Esimerkiksi normaalin rahaliiken-

teen hoitaminen kuuluu isännöitsijälle ja hallituksen velvollisuutena on valvoa rahan-

käytön asianmukaisuudesta. Hallituksen jäsenille voi aiheutua vahingonkorvausvel-

vollisuus, mikäli he laiminlyövät valvonnan.  Tämän vuoksi uuden hallituksen tulisi-

kin aina ensi töikseen tutustua isännöintisopimukseen, yhtiön asioita hoitavaan isän-

nöitsijään sekä isännöinnissä toteutettaviin toimintamalleihin. Hallituksen jäsenillä on 

oikeus saada haltuunsa tehtäviensä hoidon kannalta tarpeelliset taloyhtiön tiedot, jotka 

ovat isännöitsijän tai taloyhtiön hallussa.  (Kanerva, Koro-Kanerva & Kuhanen 2005, 

78., Taloyhtiön hyvä hallintotapa -suositus 2016, 56-58.) 

 

Taloyhtiön hallituksen tulisi käytännössä valvoa isännöintiä koko sopimuksen voimas-

saoloajan ennalta tehdyn suunnitelman mukaisesti. Valvonnan tulisikin olla luonnolli-

nen osa isännöitsijän ja hallituksen välistä yhteistyötä. Isännöitsijän valvonta on pää-

sääntöisesti jälkeenpäin tapahtuvaa valvontaa ja sen suorittamisessa auttaa säännölli-

sesti pidettävät hallituksen kokoukset, joissa käydään läpi yhtiön rahaliikennettä, mah-

dollisia rästimaksuja, kiinteistön pitoa, turvallisuusasioita ja muita isännöitsijän vas-

tuualueeseen kuuluvia asioita. Hallituksen suorittama isännöinnin valvonta on tärkeää 

paitsi taloyhtiön asioiden kannalta, niin myös hallituksen oman vastuun takia. Asunto-

osakeyhtiölain mukaan hallitus kuitenkin vastaa viime kädessä toiminnan lain mukai-

suudesta. (Asunto-osakeyhtiölaki 7 luku 20 §., Furuhjelm & Sallmén, 2014, 80-81.) 

6.2 Reklamaatio 

Reklamaatiolla tarkoitetaan ilmoitusta, joka tehdään vastapuolelle siitä, että tämä ei 

ilmoituksen tekijän näkemyksen mukaan ole tehnyt sopimuksenmukaista suoritusta. 
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Mikäli reklamaatiota ei tehdä, katsotaan vastapuolen suoritus hyväksytyksi. (Saarni-

lehto & Annola 2018, 10) 

 

Isännöintialan yleisten sopimusehtojen (ISE 2017) 19 § velvoittaa tekemään mahdol-

liset sopijapuolen suoritukseen liittyvät huomautukset joko kirjallisesti tai sähköisesti. 

Mahdollisuuksien mukaan tulisi myös kertoa ne vaatimukset, joita huomautuksen koh-

teena olevaan toimintaan liittyy. (Asunto-osakeyhtiön isännöintitehtäväluettelo 2015, 

30.) 

 

Käytännössä palvelusuhteessa havaitusta virheestä ilmoitetaan ensin suullisesti ja so-

vitaan, kuinka jatkossa asiat voidaan hoitaa paremmin. Taloyhtiö voi olla tyytymättö-

miä esimerkiksi isännöitsijän tapaan panna jokin yhtiökokouksen päätös täytäntöön. 

Mikäli kehotuksesta huolimatta sopijakumppani ei oikaisekaan toimintaansa sopimuk-

sen mukaiseksi on syytä viimeistään reklamoida asiasta kirjallisesti. Kirjallisen rekla-

maation hyötynä on se, että näin reklamaatio tulee dokumentoitua. Reklamaatio tulisi 

myös tehdä viivytyksettä virheen tullessa huomatuksi. Isännöintisopimuksen ehdoissa 

reklamointiaika voidaan rajata johonkin tiettyyn aikarajaan. On molempien sopija-

puolten edun mukaista määrittä täsmällinen reklamointiaika isännöitsijäsopimukseen, 

koska yleisesti sopimusoikeudessa käytetty käsite ” kohtuullinen aika” on joskus han-

kala määrittää. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 83-84.) 

6.3 Sopimuksen muuttaminen 

Mikäli sopimuksessa määriteltyjä palvelun sisältöä, laatutasoa, sopimushintaa, sopi-

muksen kestoa tai muuta sopimuksen sisältöä halutaan jostain syystä muuttaa sopi-

muksen voimassaoloaikana, tulee niistä sopia yhteisymmärryksessä sopijapuolten kes-

ken. Sopimuskauden aikana yksipuolinen muuttaminen ei ole mahdollista. Mikäli toi-

nen sopijapuoli tai sopijapuolet yhdessä toteavat sopimuksen sisällössä tarvetta tarkas-

tamiseksi sen tavoitteiden toteuttamiseksi, tulee osapuolten käydä vaadittavat muutos-

neuvottelut. Tarpeen muutosneuvotteluihin voi aiheuttaa esimerkiksi olosuhteiden tai 

sopijapuolen tarpeiden muutos. (Asunto-osakeyhtiön isännöintitehtäväluettelo 2015, 

27-28., Furuhjelm & Sallmén 2014, 86.) 
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Sopijapuolen havaitessa sopimuksen perustana olevissa tiedoissa virheen tai muutok-

sen, tulee tästä ilmoittaa viivytyksettä toiselle sopijapuolelle. Tällaisessa tapauksessa 

sopijapuolella on oikeus vaatia sopimuksen muuttamista oikeiden tietojen mukaiseksi. 

Vain vaatimuksen jälkeen aiheutuvasta edunmenetyksestä on mahdollista vaatia kor-

vausta tai hyvitystä toiselta sopijapuolelta. (Asunto-osakeyhtiön isännöintitehtäväluet-

telo 2015, 28.) 

6.4 Erimielisyyksien ratkaiseminen 

Isännöintialan yleisten sopimusehtojen (ISE 2007) 22 §:n mukaan sellaiset erimieli-

syydet, jotka johtuvat sopimuksesta, pyritään ratkaisemaan ensisijaisesti sopijapuolien 

välisin neuvotteluin, joissa tarvittaessa voidaan käyttää apuna ulkopuolista neuvotteli-

jaa. Mikäli neuvottelemalla ei saavuteta yhteisymmärrystä, niin asian ratkaistaan tilaa-

jan kotipaikan käräjäoikeudessa. Sopijapuolet voivat myös sopia erimielisyyksien rat-

kaisemisesta yhden välimiehen välimiesoikeudessa lain välimiesmenettelystä edellyt-

tämässä järjestyksessä. (Asunto-osakeyhtiön isännöintitehtäväluettelo 2015, 30.) 

 

Riitatilanteiden ratkaiseminen tuomioistuimessa on yleensä kallista ja aikaa vievää, 

joten olisi suotavaa pyrkiä ratkaisuun neuvottelemalla. Toisinaan ratkaisun saavutta-

mista voi edesauttaa jo sopijapuolten edustajien vaihtaminen neuvotteluissa. Henkilö-

kemioilla saattaa toisinaan olla vaikutusta siihen, että sovintoa ei saada aikaiseksi. (Fu-

ruhjelm & Sallmén. 2014, 97.) 

6.5 Tilaajavastuuvelvoitteet sopimuksen aikana 

Tilaajavastuulain mukaan yli 12 kuukauden kestoisten ja arvonlisäverottomalta arvol-

taan yli 9 000 euron, kuten usein isännöintisopimuksen osalta, taloyhtiön tulee isän-

nöitsijältä pyytää ja tarkastaa tämän antamat tiedot eläkevakuutusmaksujen sekä vero-

jen suorittamisesta. 1.9.2015 Tilaajavastuulakiin tehtyjen muutosten jälkeen taloyhtiö 

on myös velvollinen hankkimaan selvityksen työterveyshuollon järjestämisestä isän-

nöintiyrityksessä. Tämä velvollisuus voidaan täyttää esimerkiksi pyytämällä jäljennös 

työterveyshuollon kanssa tehdystä sopimuksesta. (Aluehallintoviraston www-sivut 

2018, HE161/2014, Furuhjelm & Sallmén 2015, 37-38.) 
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 Hallituksen tulisi merkitä kokouspöytäkirjaan tehdystä tarkastamisesta ja liittää mai-

nitut selvitykset pöytäkirjan liitteeksi, jotta se tarvittaessa pystyy todistamaan huolel-

lisuusvelvollisuutensa täytetyksi. Havaitessaan isännöintiyrityksen tilaajavastuutie-

doissa epäselvyyksiä tulee taloyhtiön reagoida asiaan. Mikäli taloyhtiö ei huolehdi ti-

laajavastuuvelvoitteistaan, on aluehallintovirastolla valtuus määrätä laiminlyöntimak-

sun, jonka suuruus on 2000 ja 20000 euron välillä.  Epäselvyyksin ilmetessä taloyhtiön 

tulisi ensimmäiseksi pyytää isännöintiyritykseltä selvitystä asiasta. Jos velvoitteita on 

laiminlyöty, niin taloyhtiöllä on vaihtoehtona isännöintisopimuksen purkaminen. So-

pimuksen purun edellytyksenä kuitenkin on, että tilaajavastuulain edellytykset on jo 

sopimuksen tekovaiheessa sisällytetty isännöintisopimukseen ja näin ollen kyseessä 

on sopimusrikkomus. (Furuhjelm & Sallmén 2015, 38., Aluehallintoviraston www-

sivu 

7 ASUNTO-OSAKEYHTIÖ TURUN VILLAN 
ISÄNNÖINTISOPIMUKSEN KILPAILUTTAMINEN 

 

7.1 Yleistä Asunto-osakeyhtiö Turun Villasta 

Asunto-osakeyhtiö Turun Villa on valmistunut vuonna 2015 ja se on talotyypiltään 

kerrostalo. Taloyhtiön on kokonaispinta-alaltaan 1827,5 neliömetriä. Yhtiössä on 55 

huoneistoa ja 27 kaavoitettua autopaikkaa asuinrakennuksen alle rakennetussa pysä-

köintihallissa. Taloyhtiöllä on huomattava määrä rakentamiseen liittyvää rahoituslai-

naa, jota osakkaat lyhentävät rahoituslainan muodossa. (As Oy Turun Villan isännöit-

sijän todistus 2018, 1-2.) 

 

Taloyhtiössä on kokoonsa nähden lukumäärältään paljon asuntoja, eli yhtiöön on ra-

kennettu useita pinta-alaltaan pienehköjä asuntoja. Taloyhtiö on asuntosijoittajien suo-

sima ja monet asunnoista ovatkin sijoittajien omistamia. Tästä syystä yhtiössä asuu 

lukuisia vuokralaisia ja todennäköisesti asukaskierto on melko tiheää.  
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Sama rakennuttaja on rakentanut alueelle Turun Villan lisäksi muitakin kerrostalo 

kiinteistöjä. Näillä yhtiöillä on keskenään tehtyjä sopimuksia kiinteistöjen yhteisjär-

jestelyistä. As Oy Turun Villalla on tämänkaltainen sopimus yhteisjärjestelystä auto-

tallirakennuksen suhteen naapuriyhtiön kanssa. Kaikilla näillä yhteisjärjestelysopi-

musten piiriin kuuluvilla taloyhtiöillä on tällä hetkellä sama isännöitsijä, jonka raken-

nusaikainen hallitus on valinnut. 

 

 

7.2 Isännöintisopimuksen kilpailuttamisprosessi 

 

Isännöitsijä huolehtii taloyhtiön päivittäisestä hallinnosta yhtiön hallituksen antamien 

ohjeiden sekä määräysten mukaisesti. Isännöitsijällä on merkittävä rooli yhtiön kiin-

teistöomaisuuden hoitajana, koska isännöitsijän tehtävänä on vastata yhtiön kirjanpi-

don ja varainhoidon järjestämisestä luetettavalla tavalla. Isännöitsijän vaihtuminen on 

siis merkittävä tapahtuma yhtiössä, ja siihen tulee varautua huolella ja asiaan paneu-

tuen. Vaihdoksen oikea ajoittaminen on myös tärkeää. Isännöitsijän vaihtaminen tulisi 

ajoittaa niin, että sen väistämätön vaikutus taloyhtiön hallinnoimiseen jää mahdolli-

simman pieneksi. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 99)  

 

Pitkäkestoisissa sopimussuhteissa – kuten isännöintisopimuksessa – korostuvat sopi-

muskauden aikana tapahtuvat muutokset, sekä toteutumisen aikana syntyvät reklamaa-

tiot tai häiriötilanteet. Selkeät ja käytännössä toimivat pelisäännöt auttavat näiden ti-

lanteiden hallinnassa. Käytännön tasolla paras lopputulos isännöintipalveluita hankit-

taessa saavutetaan molempien sopimuksen osapuolten sitoutuessa yhteisiin päämää-

riin. Taloyhtiö voi edesauttaa onnistumista toimittamalla asiakirjat, avaimet ja muut 

tarvittavat tiedot sekä välineet isännöitsijän käyttöön. Isännöitsijä puolestaan täyttää 

sopimusvelvollisuutensa tuottamalla laadukasta, oikea-aikaista ja sopimuksen mu-

kaista isännöintipalvelua. (Tieva 2009, 938., Furuhjelm & Sallmén 2014, 73.) 
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Kiinteistön hoidon osto-oppaan (2017, 10.) mukaan kilpailutus ja hankintaprosessi ete-

nee seuraavassa järjestyksessä:  

 

1.Tarveharkinta, 2.Suunnittelu, 3.Kilpailutus, 4.Neuvottelut ja 5. Sopimus. 

7.2.1 Tarveharkinta 

 

 

Tarveharkintaan vaikuttavia tekijöitä ovat muun muassa laadun nostamisen tai laske-

misen tarve, kustannustaso, tyytymättömyys tai tietämättömyys. (Pennanen & Repo 

2017,10.) 

 

Hallituksen tulee keskuudessaan pohtia, onko tämän hetkisen isännöintipalvelun laa-

dussa parantamisen tarvetta tai onko se tarpeisiin nähden ylimitoitettua. Mahdollinen 

osakkaiden tyytymättömyys isännöintiin selviää saadun palautteen perusteella, mutta 

tärkeintä on hallituksen kokemukset isännöinnistä. Tämän hetkisen isännöintisopi-

muksen hinnan kilpailukyky selviää parhaiten vertaamalla sopimuksen hintaa kiinteis-

töliiton julkaisemaan isännöintipalkkioiden vertailua koskevaan kyselyyn. Kysely on 

tehty vuonna 2017 ja siihen vastasi yli 1700 taloyhtiöiden hallitusten jäsentä ja yli 500 

ammatti-isännöitsijää. Kyselyssä on vertailtu muun muassa kiinteitä kuukausipalkki-

oita sekä erilaisia erillisveloituksia. Kyselyn tulokset löytyvät kiinteistöliiton jäsenille 

tarkoitetuilta internet sivuilta (kiinteistöliiton www-sivut 2018).   

7.2.2 Suunnitteluvaihe 

 

Suunnitteluvaiheessa määritellään isännöinniltä vaadittava vaatimustaso, omiin tarpei-

siin soveltuvat palvelunkuvaukset sekä määritellään hinta, joka palvelusta ollaan mak-

simissaan valmiita maksamaan. (Pennanen & Repo 2017,10.) 

 

Vaatimustason määrittämiseksi hallituksen on hyvä pohtia nykyisen isännöinnin suo-

rittamisen tasoa. Onko tarvetta parantaa sitä vai riittääkö nykyinen taso. Mikäli 
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parantamisen tarvetta ilmenee, niin kirjataan palvelunkuvausta varten, mikä on haluttu 

palvelun taso. Isännöintipalvelujen palvelun kuvauksia varten hallituksen tulee miettiä 

mitkä ovat kukin tehtävän suorittamiseen liittyvät velvoitteet ja mikä on haluttu lop-

putulos. 

 

Mikäli hallitus kokee, että isännöinnin vuosittaiset maksut ovat liian korkeat, tulee 

määrittää edellistä matalampi kustannustavoite. Pelkästään kiinteitä kuukausimaksuja 

vertaillessa ei todellisia kustannuksia saa selvitettyä, vaan tulee myös huomioida lisä-

maksun alaiset suoritteet. Kiinteän kuukausimaksun lisäksi tuleviin piilokustannuksiin 

tulee suhtautua kriittisesti ja pyrkiä siihen, että kiinteä kuukausimaksu kattaisi mah-

dollisimman laajan palvelutarjonnan. Kuitenkaan kustannusten alentamiseksi ei tulisi 

tinkiä tarpeellisista isännöinnin tehtävistä eikä alentaa hankittavan palvelun tasoa tar-

vittavaa alemmaksi. 

7.2.3 Kilpailutus 

Kilpailuttamisvaiheessa lähetetään tarjouspyynnöt ennalta valituille palveluntarjo-

ajille, valitaan tai laaditaan sopivat sopimusehdot, suoritetaan konkreettinen kilpailu-

tusvaihe sekä vertaillaan saadut tarjoukset. (Pennanen & Repo 2017,10.) 

 

Kilpailutuksen kannalta sekä sen lopputuloksen kannalta olisi tehokkaampaa saada 

muut yhteisjärjestelyiden piirissä olevat naapuri yhtiöt mukaan kilpailutukseen. Isom-

paan kokonaisuuteen on usein mahdollista saada yhtiön kannalta edukkaampia tar-

jouksia. Hallitus voi tiedustella naapuriyhtiöiden hallituksilta kilpailutushalukkuutta. 

 

Tarjouspyyntöjä lähetettäessä hallituksen tulee huomioida yhtiöjärjestyksen 9 §, jonka 

mukaan yhtiöllä tulee olla isännöitsijätutkinnon suorittanut ammatti-isännöitsijä. So-

pivia isännöitsijäehdokkaita kartoittaessaan hallituksen olisi hyvä kysellä kokemuksia 

isännöitsijöistä sitä vastaavien taloyhtiöiden hallitusten jäseniltä. Huomioitavaa on 

myös se, että esimerkiksi Turussa on isännöitsijöitä, jotka ovat keskittyneet tiettyjen 

talotyyppien tai asuinalueiden yhtiöiden isännöintiin. 
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Tarjouspyyntö tulee laatia niin, että siinä selkeästi ilmaistaan asiat, joihin halutaan 

saada vastaus. Muussa tapauksessa vastaukset on todennäköisesti laadittu kunkin vas-

taajan omilla mallipohjilla ja niiden sisällöt voivat poiketa toisistaan merkittävästi. 

Valmis tarjouspyyntölomake on saatavissa esimerkiksi Kiinteistöalan Kustannus Oy 

:n julkaisemassa Kiinteistön asiakirja oppaassa (s.432). Tarjouspyynnössä on jo hyvä 

mainita, että sopimuksessa sovelletaan isännöintipalvelujen yleisiä sopimusehtoja 

(ISE 2007). Hallituksen tulee tässä vaiheessa huomioida, että ehdot eivät ole tyhjentä-

vät, vaan niihin tulee myös hallituksen perehtyä, ja laatia mahdollisesti omiin tarpeisiin 

vastaavia lisäyksiä sopimusehtoihin. 

 

Saatujen tarjouksien vertaamiseen tulee varata riittävästi aikaa, koska tehtävä on työ-

läs. Tarjouksissa on eroavaisuuksia ja niiden keskenään vertaaminen voi aiheuttaa han-

kaluuksia. Tämä on yksi niistä vaikuttavimmista tekijöistä, minkä vuoksi kilpailutta-

misen ulkoistamista tulisi vähintäänkin harkita ja siitä ainakin pyytää tarjous. Mikäli 

naapuriyhtiöt lähtevät mukaan kilpailutusprosessiin, jakaantuu konsultin palkkio use-

ammalle taholle jaettavaksi.  

 

Tarjousten vertailun apuvälineeksi voi myös luoda pisteytysjärjestelmän, jossa pisteitä 

annetaan palvelun laadun sekä hinnan perusteella. Pisteytyksessä tulisi painottaa 

enemmän palvelun laatua kuin hintaa. 

 

7.2.4 Neuvottelut 

Neuvotteluvaiheessa käydään neuvottelut tarjousten perusteella valittujen palveluntar-

joajien kanssa. Tarkoituksena on tehdä tarpeellisia tarkennuksia sopimustarjoukseen 

ja lopulta neuvottelujen tuloksena valita sopivin isännöintipalveluiden tuottaja. (Pen-

nanen & Repo 2017,10.) 

 

Tarjousten vertailuun olisi suotavaa varata riittävästi aikaa ja se tulisi tehdä huolella 

sekä eritysesti pohtia, mitkä palveluntarjoajat soveltuvat osaamiseltaan vastaamaan 

juuri tämän yhtiön erityistarpeisiin. Saatujen tarjousten perusteella hallituksen tulee 

kokouksessa päättää mitkä tarjouksen jättäneistä vaihtoehdoista valitaan hallituksen 
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haastateltavaksi. Haastateltavaksi suositetaan kutsuttavaksi noin kolme tarjousten pe-

rusteella parasta isännöintiyhtiötä.  

 

Haastattelujen tarkoituksena on selvittää tarjouksen antajan sopivuus Turun Villan 

isännöitsijäksi. Erityisesti huomiota tulisi kiinnittää taloushallinnon osaamiseen, 

koska yhtiöllä on merkittävästi rahoituslainaa. Osaaminen sekä toimeliaisuus esimer-

kiksi yhtiölainan korkojen kilpailuttamisessa tulisi katsoa eduksi. Runsas vuokra-asu-

jien määrä tarkoittaa yleensä sitä, että asuntojen asukkaat vaihtuvat tiheämmin. Tämän 

vuoksi isännöinniltä edellytetään joustavuutta esimerkiksi tasausvesilaskujen laskut-

tamisen suhteen. Suhteellisen suuri vuokra-asujien määrä saattaa vaikuttaa myös häi-

riötekijöiden määrään taloyhtiössä. Siksi isännöitsijän tulisikin kyetä myös puuttu-

maan yhtiön sisäiseen häiriökäyttäytymiseen. Haastattelussa tulisi myös selvittää isän-

nöitsijän näkemys siitä, miten hän järjestäisi yhteistyön niiden naapuriyhtiöiden 

kanssa, jotka kuuluvat yhteisjärjestelysopimuksen piiriin. 

 

Turun Villan kannalta merkittäviä selvitettäviä asioita ovat myös isännöitsijän yhteis-

työ verkosto, eli saako tarvittaessa laki- tai teknistä neuvontaa, kyky luoda ja ylläpitää 

yhtiön internetsivusto, sähköiset palvelut sekä luonnollisesti yhteistyökyky ja palvelu-

henkisyys. 

 

Neuvotteluvaiheessa tulee vielä varmistua kahdesta päälakimies Mia Pujalsin koulu-

tusmateriaalissa Kiinteistöliitto Uusimaan jäsenilleen järjestämässä isännöinnin kil-

pailutukseen liittyvässä koulutustilaisuudessa esille tuomaan, toisinaan ongelmaiseksi 

koettuun seikkaan:  

 

 Ensimmäinen esille tuotu asia liittyy toisinaan sopimusehtoihin liitettyihin erityisve-

loituksiin. Hallituksen tulee erityisesti huomioida prosenttiperusteiset erityisveloituk-

set. Sopimuksessa saattaa olla maininta siitä, että isännöitsijä veloittaa esimerkiksi yh-

tiöön kohdistuvasta korjausurakasta tietyn prosenttiosuuden hankkeen hinnasta. Pujals 

kyseenalaistaa tämän käytännön kohtuullisuuden. Kohtuullista olisi se, että isännöin-

tiyrityksen käyttämisestä esimerkiksi projektinjohtotehtäviin sovitaan aina erikseen. 

 

Toinen Pujalsin materiaalista huomioitava asia liittyy isännöitsijän sopimusaikana ke-

räämän tiedon omistusoikeuteen isännöintipalvelujen yleisten sopimusehtojen ISE 
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2007 16 §:n mukaan omistusoikeudesta toimeksisaajan sopimussuhteen aikana kerää-

mien ja jalostamien tietojen omistusoikeudesta on sovittava erikseen. Osapuolten olisi 

myös neuvotteluvaiheessa hyvä sopia mitä tarkoitetaan jalostetulla tiedolla. Huomioi-

tavaa on myös sopia tietojen siirtämisestä sopimuksen päättyessä. Missä muodossa 

tieto tulisi siirtää ja veloitetaanko siirrosta erillisveloitus. 

 

 

 

7.2.5 Sopimus 

Sopimusvaiheessa laaditaan isännöintisopimus valitun tarjoajan kanssa. Tämän jäl-

keen on tärkeää varmistaa, että mahdollisesta vaihdoksesta tulee mahdollisimman 

mutkaton ja vähän yhtiön päivittäishallintoa haittaavaa. Isännöitsijän vaihdoksen ai-

kana tulee varmistua siitä, että hallinnon kannalta tarpeelliset tiedot ja asiakirjat siir-

tyvä uudelle isännöitsijälle sopimuksen alkamiseen mennessä. Tärkeää on myös tie-

dottaa palveluntuottajan vaihtumisesta sekä mahdollisien käytänteiden muuttumisesta 

osakkaita ja asukkaita. Lisäksi erityisesti hallituksen tulee seurata sovittujen ehtojen 

täyttymistä sopimuskauden aikana sekä yhteistyössä isännöitsijän kanssa kehittää pal-

veluita yhtiön tarpeiden mukaisiksi. (Pennanen & Repo 2017,10.) 

 

Turun Villan yhtiöjärjestyksen mukaan yhtiön tilikausi on kalenterivuosi. Olisikin 

hyvä ajoittaa myös isännöitsijän vaihtuminen tilikauden loppuun. Näin keskeneräistä 

kirjanpitoa ei tarvitsisi vaihtaa. Vaihdoksesta on hyvä tiedottaa hyvissä ajoin sekä van-

haa, että uutta isännöitsijää, jotta asiakirjat siirtyvät ajallaan uudelle isännöitsijälle. 

Uuden isännöitsijän kanssa olisi hyvä sopia siitä, että hän saa hallituksen valtakirjalla 

tilata asiakirjat suoraan itselleen. 

 

Isännöitsijän vaihtumisesta tulee tiedottaa osakkaille hyvissä ajoin esimerkiksi postitse 

lähetettävällä tiedotteella. Taloyhtiön ilmoitustaululle tulee myös kiinnittää ilmoitus 

asiasta. Uuden isännöitsijän yhteystiedot tulee myös asettaa näkyville heti vaihtumis-

ajankohtana. 
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Sopimusta allekirjoitettaessa tulee vielä huomioida se, että yhtiöjärjestyksen mukaan 

hallituksen puheenjohtajalla on yksinään nimenkirjoitusoikeus. Nimenkirjoitusoikeus 

on myös kahdella hallituksen jäsenellä yhdessä. Hyvä tapa toimia taloyhtiön kannalta 

tärkeää sopimusta allekirjoitettaessa on se, että kaikki hallituksen jäsenet sen allekir-

joittavat. Ennen allekirjoittamista on myös hyvä tarkastaa, että toisen sopijapuolen 

edustajalla on nimenkirjoitusoikeus. Sen voi tarkastaa Patentti- ja rekisterihallituksen 

internet-sivuilta. 

8 JOHTOPÄÄTÖKSET JA YHTEENVETO  

 

 

Suuri joukko suomalaisista on valinnut asumismuodokseen yhtiömuotoisen asumisen.  

Näissä taloyhtiöissä päivittäisjohtamisesta vastaa hallituksen ohjauksessa toimiva 

isännöitsijä. Hallituksessa puolesta usein istuu yhtiön osakkaita, siis aivan tavallisia 

kansalaisia kaikilta eri yhteiskunnan aloilta, usein vailla tietämystä kiinteistönhoidosta 

tai yhtiön taloushallinnosta. Hyvin hoidetussa ja toimivassa taloyhtiössä asukas ei juuri 

kiinnitä huomiota isännöitsijän toimiin. Jos hallituksessakaan ei ole mietitty ja seurattu 

isännöitsijän tehtäviä, eikä taloyhtiön tarpeita ole tunnistettu, on tavallista, että isän-

nöitsijän vaihtamisen tarpeen ilmetessä ei osata tunnistaa isännöitsijälle kuuluvia teh-

täviä. Epävarmuutta aiheuttaa myös se, että hallituksen voi olla vaikea määritellä se, 

miten tehtäviä hoidetaan laadukkaasti ja mitä palvelulta voidaan ja tulisi odottaa. Näin 

on etenkin, jos olemassa oleva isännöintisopimus ei sisällä esimerkiksi päivitettyä ja 

selkeää palvelukuvausta ja luetteloa sopimukseen kuuluvista tehtävistä.   

 

Tämän opinnäytetyön aiheenvalintaan vaikutti suuresti sen konkreettinen tarve. Eikä 

tämä tarve tullut vastaani ensimmäistä kertaa. Työn tarkoituksena olikin selvittää isän-

nöintiin liittyviä asioita ja isännöinnin kilpailuttamisessa huomioitavia asioita. Toi-

saalta asioita selvitettiin yleisellä tasolla, mutta tilaajana toimineen asunto-osakeyhtiön 

kohdalla tärkeäksi koettuja asioita tarkasteltiin yksityiskohtaisemmin. 
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Opinnäytetyötä tehdessä vahvistui käsitykseni siitä, että isännöintisopimuksen kilpai-

luttaminen on yhtiön hallitukselle melkoinen voimankoitos. Siihen tulee ennalta pe-

rehtyä ja käyttää runsaasti aikaa. Suurimpana ongelmana isännöintisopimuksen kilpai-

luttamisessa on se, että maallikot tekevät sopimuksia itselleen vieraan aihealueen pal-

veluista tämän alan ammattilaisten kanssa. Käytännön osion tarkoituksena onkin vä-

hentää työn tilaajana toimineen taloyhtiön hallituksen kohdalta näitä mahdollisesti 

kohdattavia haasteita. Työtä tehdessä selvisi, että näihin erilaisiin haasteisiin varautu-

malla voi välttää monia ongelmia. 

 

Työssä onnistuttiin tiivistämään isännöinnin kilpailuttamiseen liittyviä asioita oppaan 

muotoon. Se on toimiva apuväline maallikkohallitukselle isännöinnin kilpailutuspro-

sessissa. Vaikka työssä onkin huomioitu erityisesti työn tilaajan tarpeet, se on käyttö-

kelpoinen myös muiden taloyhtiöiden hallituksille. 

 

Mielestäni sopimusoikeudellinen näkökohta tässä työssä jäi hieman kevyeksi. Sitä tut-

kimalla aihetta voisi syventää. Työn tekemiseen käytössä olleen ajan rajallisuus vai-

kutti myös sisällön keveyteen. Myös sopimusehtojen tarkemmassa selvittämisessä ja 

jopa toimivien mallipohjien laatimisessa olisi hyvä jatkotutkimuksen mahdollisuus. 

Erityisen kiinnostavaksi kilpailutekijäksi voi myös muodostua digitaaliset palvelut, 

joihin liittyvää problematiikkaa, esimerkiksi tiedon omistajuuden kannalta, voisi tutkia 

tarkemmin. Digitaalisuuden myötä myös tietoturvakysymykset tulevat luultavasti ko-

rostumaan.  

9 TULEVAISUUDEN NÄKYMIÄ 

 

Suomalaiset muuttavat jatkossa yhä kiihtyvämmällä tahdilla kaupunkeihin, joissa ylei-

simmin asutaan yhtiömuotoisesti. Isännöinnin tarve tulee siis kasvamaan entisestään. 

Lisäksi asuntokanta vanhenee ja korjausrakentamisen tarve tulee lisääntymään. Tämä 

saattaa aikaansaada sen, että isännöintiyritykset joutuvat entistä enemmän keskitty-

mään tietyn tyyppisten yhtiöiden isännöintiin, näiden erityistarpeiden mukaan. Vaati-

mustaso isännöintipalveluille kasvaa myös ja uskonkin, että isännöintiyritysten koko 
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tulee jatkossa kasvamaan. Yrityksellä tulisi olla palveluksessaan monen eri alan am-

mattilaisia. Lisäksi alalla on käynnissä merkittävä digitalisaatiokehitys ja vastaisuu-

dessa digitaalisten palveluiden merkitys tullee korostumaan. Kilpailuvaltiksi saattaa-

kin nousta taloyhtiölle tuotettu toimiva digitaalinen palvelualusta, jota pystytään hyö-

dyntämään isännöitsijän, hallituksen ja asukkaan toimesta.  

 

Edellä mainituista syistä isännöinnin kilpailuttaminen muuttuu entistä työläämmäksi 

ja ammattitaitoa vaativaksi. Tästä syystä luulenkin, että tulevaisuudessa kilpailuttami-

sessa käytetään enemmän apuna ammattimaisia konsultteja. Ongelmaksi konsultin 

käyttämisessä saattaa muodostua palvelun hinnan lisäksi se, että miten hyvin hän ky-

kenee tunnistamaan yhtiön todelliset tarpeet. Yhtiössä asuva hallituksen jäsen kykenee 

luultavasti tunnistamaan tarpeet ulkopuolista paremmin. Kiinteistönhoitoon perehty-

nyt ammattilainen voi kuitenkin riittävän kattavalla selvityksellä ja yhtiöltä hankituilla 

tiedoilla tuoda esiin sellaisia näkökohtia, joita maallikot eivät osaa nähdä.  
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