Timo-Jussi Mannila

ASUNTO-OSAKEYHTION ISANNOINTISOPIMUKSEN
KILPAILUTTAMINEN

Liiketalouden koulutusohjelma
2018

@
samk l’

Satakunnan ammattikorkeakoulu
Satakunta University of Applied Sciences



ASUNTO-OSAKEYHTION ISANNOINTISOPIMUKSEN KILPAILUTTAMINEN

Mannila, Timo-Jussi
Satakunnan ammattikorkeakoulu
Liiketalouden koulutusohjelma
Joulukuu 2018

Ohjaaja: Lehtonen, Suvi
Sivumaaréa: 36

Liitteita:2

Asiasanat: Kilpailutus, kilpailuttaminen, isénndintisopimus, asunto-osakeyhtio,

Ty0ssé tarkasteltiin isannointisopimuksen Kkilpailuttamista. Tyon tarkoituksena oli en-
sinnékin selvittaa kilpailutusprosessin kannalta olennaiset vaiheet ja tarkastella teorian
tasolla sitd, mitka juridiset seikat kussakin vaiheessa on tarpeellista huomioida. Mi-
k&an erityinen laki itsessdan, kuten asunto-osakeyhtidlaki, ei méérittele isanndintiso-
pimuksen kilpailutusta. Isdnndintipalvelun hankintaa ei siten saannella laissa, kuten
esimerkiksi julkisen yhteison suorittamia hankintoja.

Ty0ssé tiivistettiin aluksi Kilpailutusprosessin eri vaiheissa merkityksellisiksi nousevat
lainkohdat ja koottiin yhteen niit4 juridisia seikkoja, jotka kulloiseenkin prosessin vai-
heeseen liittyi. Juridisten seikkojen tarkempaan selvittdmiseen kéytettiin lahteend oi-
keuskirjallisuutta ja lainvalmisteluasiakirjoja. Kyseisten I&hteiden lisaksi tydssa hyo-
dynnettiin esimerkiksi alan jarjest6jen kuten Isanndintiliiton ja Kiinteistéliiton tuotta-
maa tutkimus- ja koulutusmateriaalia.

Tarkastelundkokulmaksi otettiin erityisesti tapauskohtainen tutkimus. Ty6ssa tuotet-
tiinkin kaytannon isannointisopimuksen kilpailutusohje yksittaisen taloyhtio hallituk-
sen kayttoon. Tyo on kuitenkin laajasti hyddynnettavissd myos muidenkin asunto-osa-
keyhtididen hallitusten kayttoon, silla tydon ensimmaisissa osioissa keréttiin yhteen ju-
ridiset seikat, jotka kilpailutusprosessissa tulee hallita. Tyon seitsemannessa jaksossa
teoriaa sovellettiin kaytdntoon ja kilpailutusprosessi vietiin yhden esimerkkiyhtion
avulla 1api kdaytannon tasolla. Erityisesti nostettiin esille tarkeimmaét seikat, jotka ky-
seisen yhtion tulisi kilpailutusprosessissa huomioida.

Tyon perusteella voidaan todeta, etté isdénndintisopimuksen kilpailuttaminen on varsin
tarked ja samalla haastava prosessi taloyhtidlle. L&htokohtaisesti uusi sopimus pyrkii
pitkaan sopimussuhteeseen, jolloin kilpailutuksen onnistuminen korostuu. Vaikka tar-
jouspyyntdjen laadintakin on tarkedd, nousi vahintadankin yhta tarkeaksi elementiksi
taloyhtion erityistarpeiden hahmottaminen sekd sopimusneuvottelujen onnistuminen
ja sopimuksen juridistekninen ymmartaminen. Siten hallitukselta edellytetdénkin koko
prosessin hahmottamista sekd kdytannon tasolla eri vaiheineen kuin juridisine yksi-
tyiskohtineenkin, jotka tdssa tydssa 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

Yleensd asunto-osakeyhtion sopimusten laadinnassa ja kilpailutusprosessissa auttaa
isannoitsija. Jos yhtiossa halutaan kilpailuttaa isénndinti, joutuu hallitus toimimaan
useimmiten kaytdnnodssa yksin ilman isdnngitsijan tai muun ulkopuolisen apua. Jos
hallitus koostuu maallikoista, joilla ei ole kokemusta kilpailutuksesta, sopimusjuridii-
kasta ja ylipaataan kattavaa kuvaa asunto-osakeyhtion tarpeista ja toiminnasta, on Kil-
pailutusprosessi ymmarrettavastikin hankala ja erittdin vaativa tehtédva. Lahtokohtai-
sesti isdnndintisopimuksella tavoitellaan pitk&janteista yhteistyoté, koska yhtion edun
mukaista yleensa on, etté isdnnditsija tuntee yhtion hyvin ja tietotaito yhtion asioista
séilyy. Siten erittdin epétoivottava on tilanne, jossa huomataan, ettd uusi isannoitsija
ja hankittu palvelu ei olekaan ollenkaan sitd, mité oli toivottu ja tarkoitettu.

Olen toiminut itse taloyhtididen hallituksessa ja kdytanndssa isannéitsijan Kilpailutus
on usein kaatunut siihen, ettd se on koettu hankalaksi ja asiaa on aina lykatty myohem-
maksi. Alkuun on heti herdnnyt useita kysymyksia siitd, miten menetelld olemassa
olevan sopimuksen kanssa, irtisanotaanko ja miten, missa vaiheessa? Miten tarjoukset
laaditaan? Mit& kriteerejéd uudelle isannditsijalle ja sopimukselle ylipaataan tulisi aset-

taa? Miten ylipaatadn yhtion etu turvataan parhaiten isénnditsijan vaihdossa?

Tyoni tarkoituksena onkin luoda toimiva tietopaketti taloyhtion hallituksen kayttéon
isannoitsijan kilpailutusta varten. Kilpailutus edellyttdd asiantuntemusta itse asunto-
osakeyhtidsta ja isannoitsijan tehtavistd, tarjousten laadinnasta seka tarjousten vertai-
lusta ja sopimusneuvotteluista ja sopimuksen laadinnasta. 1so osa prosessista kytkey-
tyy suoraan juridiikkaan. On erittain tarkedd ymmartaa sopimusehdot ja niiden merki-
tys seka tarjousasiakirjojen ja muiden sopimusneuvottelussa mahdollisesti syntynei-
den asiakirjojen merkitys. Hallituksen tulisi osata neuvotella taloyhtién edun kannalta
paras mahdollinen sopimus ja arvioida vield isdnnoitsijaehdokkaiden ammattitaitoa ja
ominaisuuksia tehtdvaan esimerkiksi haastattelemalla parhaat ehdokkaat.



Opinnaytetyoni jakautuu karkeasti teoriaosioon ja kaytdnnonosioon. Alkuun olen sel-
vittanyt tiiviisti teoriaa, jonka hallitseminen on edellytys kilpailutusprosessin ja isan-
ndintisopimuksen onnistumiselle. T&man jalkeen olen perehtynyt kdytdnnon toteutuk-
seen. Tyon seitsemannessa osassa (7. Asunto-osakeyhtid Turun Villan isanndintisopi-
muksen kilpailuttaminen) on hyddynnetty yht&alta teoriaosiossa hankittua tietoa ja toi-
saalta yhtiotad koskevaa informaatiota, kuten yhtion isénnoitsijantodistusta. Osio pe-
rustuu pitkalle tyon alkupuolella hankitun teorian soveltamiseen ja kdytannén pohdin-
taan. Osion tarkoitus on, ettd se sellaisenaan toimii Turun Villan hallitukselle ty6véli-
neend isanndintisopimuksen Kilpailutusprosessissa. Osiossa on hyédynnetty myos ta-
loyhtion hallituksen jaseniltd saatua tietoa. Liséksi olennaisena osana on hyddynnetty
tekijan omaa kokemusta hallituksen jasenend ja yhtion osakkaana, seké kyseisissa roo-
leissa kertynytté tietoa yhtion tilasta ja tarpeista isdnndinnin suhteen. Osa tiedosta on
siten kokemukseen ja henkil6ilta saatuihin tietoihin perustuvaa, ei niinkaan kirjalliseen

lahdemateriaaliin perustuvaa.

Opinnaytety6n tilaajana on Asunto-Osakeyhtid Turun Villa, jonka hallitukseen olen
kuulunut vuosina 2015-2016. Opinndytetyon kéytdnnonosion tarkoituksena on selvit-
t44 Asunto-osakeyhtid Turun Villan erityistarpeet isanndintisopimuksen suhteen seka
tuottaa yhtion hallitukselle valmis Kirjallinen apuvaline mahdollista isanndintisopi-

muksen Kilpailuttamista varten.

2 KAYTETTAVAT TUTKIMUSMENETELMAT

Oikeustieteessa olennaisimpina osa-alueina pidet&dan lainoppia, oikeushistoriaa, oi-
keussosiologiaa, oikeusfilosofiaa sekd vertailevaa oikeustiedettd. Opinndyte- tai muuta
tutkimustyo6td laadittaessa edelld mainittuja tarkastelutapoja voi myos yhdistell3 tai
tyoskennelld aihealueiden valimaastossa. Oman tietdmysintressin tunnistamisen ja
mahdollisimman tehokkaan ldhestymistavan saavuttamiseksi olisi suositeltavaa ase-

moida oma tutkimustyo jollekin, tai joillekin oikeustieteiden osa-alueelle. Tdma tuo



hyotynakokulman myds tyon tutkimusongelmaan ja lahestymistapaan. (Husa, Muta-
nen & Pohjalainen 2008, 19-20.)

Tdassa opinnaytetytssa teoriaosan aihetta on lahestytty padosin lainopillisen eli oikeus-
dogmaattisen menettelyn avulla.

Oikeusdogmaattinen tutkimus rakentuu voimassa olevien oikeusléhteiden varaan. Oi-

keusdogmatiikka kéayttdd nditd voimassa olevia oikeuslahteitd jarjestyksessd, joita
kaytto- ja etusijajarjestyssadannot osoittavat. Lainopillisessa tutkimuksessa tutkimus-
ongelmana on selvittdd voimassa olevan oikeuden sisaltd ké&siteltdvassad ongelmassa.
Keskeisilta osiltaan lainoppi on oikeusjarjestykseen kuuluvien saantdjen tutkimusta ja
erityisesti toimintaa, joka taht&a niiden siséllon selvittdmiseen. Tat4 kutsutaan myos
lain tulkinnaksi. (Husa, Mutanen & Pohjalainen 2008, 20.)

Tyon kdytdnnonosuutta, kuten myos osin teoriaosuutta oikeusdogmaattisen tutkimuk-
sen liséksi, on lahestytty tapaustutkimuksen keinoin.

Tutkimusstrategiana tdhén tyohon soveltuu hyvin tapaustutkimus, koska tydssé tutki-
taan syvallisemmin vain yht4 pienehkdd kokonaisuutta. Tapaustutkimuksen avulla
voidaan tutkia monenlaisia tapauksia, se ei rajoitu esimerkiksi johonkin tiettyyn tieteen
alaan. Lahtokohtaisesti se kuitenkin usein kasitetddn omaksi rajautuneeksi kokonai-
suudekseen tai yksikoksi. Tapaustutkimuksen tavoitteena on tuottaa tésta rajoitetusta
asiasta hyvinkin intensiivista ja yksityiskohtaista tietoa. Tapaustutkimuksessa ei pyrita
yleistettavyyteen, mutta sen avulla saatujen tulosten perusteella voidaan osoittaa ole-
van laajempaa sosiokulttuurista merkitysta ja sitd kautta jonkinlaista yleistettavyytta.
(https://koppa.jyu.fi.2018)

Téarkeimpié tyossa kaytettyjé tutkimuslahteita ovat olleet asunto-osakeyhti6laki ja eri-
tyisesti lain isdnngitsijaé koskevat sdédnnokset, seké Kiinteistoalan Kustannus Oy:n jul-
kaisema teos, Ostamme Isdnndintid. Teoksen kirjoittaja Furuhjelm tydskentelee kiin-

teistOalan juristina yksityisella sektorilla ja Sallmén Isdnndintiliiton lakiasiantuntijana.



3 YLEISESTI ISANNOINNISTA

3.1 Tuleeko asunto-osakeyhtidlla olla isannoitsija?

Asunto-osakeyhtidlain mukaan asunto-osakeyhtiolla voi olla isannoitsija, mikali yh-
tijarjestyksessa niin méarataan tai yhtiokokous niin paattaa. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 7 luku 18)

Lain mukaan ei siis ole vélttamatonta valita isdnnditsijad suureenkaan taloyhtioon,
vaan se on yhtiokokouksen paatettavissa oleva asia, ellei yhtitjarjestyksessa siitd erik-
seen mainita. Mikali yhtidjarjestyksessa on mainittu, ettd asunto-osakeyhtiolla tulee
olla isdnnditsija, on isdnnditsija silloin valittava. Isannditsijan valinta kuuluu asunto-
osakeyhtion hallitukselle. Isannditsijaksi voidaan valita joko luonnollinen henkild tai
rekisterdity yhteiso. Mikali isannoitsijaksi valitaan yhteiso, tulee tdméan nimeta yhtiolle
paavastuullinen isannoitsija, joka merkitddn kaupparekisteriin yhtion isdnnditsijaksi.
(Furuhjelm & Sallmén 2014, 12-14, Furuhjelm, Kemppinen & Pujals 2012, 35-36)

Kelpoisuusehdot isdnnditsijan suhteen ovat lahes samat kuin asunto-osakeyhtion hal-
lituksen jasenenkin suhteen. Isdnnditsijan tulee olla taysi-ik&inen, han ei saa olla edun-
valvonnan alaisuudessa eikd hdnen toimintakelpoisuuttaan ole rajoitettu tai hén ole
konkurssissa. Isénnoitsijand ei voi myoskéén toimia liiketoimintakiellossa oleva hen-
kilo, mutta velkasaneeraus ei ole este isdnnoitsijand toimimiselle. I1s&nnditsijan asuin-
paikan tulee sijaita Euroopan talousalueella. Mikali is&énnditsijan toimii yhteiso, sen
kotipaikan tulee sijaita Euroopan talousalueella. Tosin rekisteriviranomainen voi
myontaa yhtidlle luvan poiketa téstd. Asunto-osakeyhtitlaissa ei maaraté erityisia am-
mattitaito- tai patevyysvaatimuksia isanngitsijan tehtavan hoitamiseksi. Lain esit0issa
kuitenkin korostetaan isdnngitsijain ammattitaidon merkitystd. Asunto-osakeyhtion
hallitus vastaa siita, ettd isdénnditsija omaa patevyyden hoitaa hanelle kuuluvat tehtéa-
vat. (Grass, Heino, Kaivanto, Koskela & Kuloméki, 2013, 83, HE 24/2009.)
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Vaikka isannoitsijan patevyydesta ei olekaan erikseen s&adetty, niin yleisesti hénen
patevyyttddn voidaan arvioida hanen tyossddn osoittamansa ammattitaidon, hankki-
mansa kokemuksen ja koulutuksensa perusteella. Isanngitsijand toimiva henkild voi
hakea oikeutta nimikkeen Auktosrisoitu isdénnoitsija kayttamiseen, patevyysjarjestel-
maa yllapitavaltd Auktorisointi ISA ry:Itd. Auktorisoinnin edellytyksend on véhintaan
kolmen vuoden ty6kokemus isdnndintialalta, isdnndintialan peruskoulutus ja kokemus
laajasta projektivastuusta kolmelta eri isanndintityon osa-alueelta. Auktorisoinnin saa-
dakseen tarvitsee myos lapdisté isanndintiin liittyvien lakien ja sdaddsten hallintaa tes-
taavaa koe. Auktorisoitu isdnnoitsija sitoutuu toimimaan isénndinnin eettisten ohjei-
den mukaisesti sek& sitoutuu valvontamenettelyyn. (Isanndinnin kasikirja 2018, 53-
54.)

Vain aivan pienissa asunto-osakeyhtidissa voidaan kaytanngssé toimia ilman ulkopu-
lista ammatti-isdnnditsijad. Mikali téllaisessa tilanteessa isanngitsijana toimii taloyh-
tion osakas, tulee hédnen kanssaan laatia kirjallinen sopimus, joka maéarittaa isanngitsi-

jalle kuuluvat tehtdvat. (Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus 2016, 55)

3.2 Mitd tehtdvid isannoitsijalla on ja mitd isdnndinnilla tarkoitetaan?

Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 17 §:ss& sdadetddn isannoitsijan tehtdvista. Lainkohdan
mukaan isénnditsija huolehtii muun muassa kiinteistén ja rakennusten pidosta ja hoitaa
yhtion muuta paivittéista hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja mééraysten mu-
kaisesti. Liséksi isanngitsija vastaa yhtion kirjanpidosta eli siitd, ettd se on lain mukai-
nen ja luotettavalla tavalla jarjestetty. Edelleen kyseisessa lainkohdassa maarataan,
ettd isdnnoitsijan tulee antaa hallitukselle ja sen jésenelle tiedot, jotka ovat tarpeen
hallituksen tehtévien hoitamiseksi. Is&nnditsija voi asunto-osakeyhtiflain 7 luvun
228:n mukaisesti my0ds edustaa yhtiota niissé asioissa, jotka 178:n mukaisesti kuuluvat

hanen tehtaviinsa.

Osa asunto-osakeyhtion isanngitsijan tehtdvistd perustuu siis suoraan lakiin ja osa teh-
tavistd perustuu taas isdnnoitsijan hallitukselta saamaan valtuutukseen. Isdnngitsija
toimii yhtion operatiivisena johtajana, edunvalvojana, toimielimend, asiantuntijana,

valmistelijana, esittelijin ja pa&atosten toteuttajana. Is&nndinnin tarkoituksena on
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huolehtia taloyhtion paatdsten lainmukaisuudesta ja valittéda hallitukselle tietoa. Isén-
ndinnin rooliin kuuluu myo6s taloyhtion toimielinten kokousten jarjestdminen seké
koolle kutsuminen. Isdanndinnin tehtdvand on myos laatia asunto-osakeyhtion strate-
gian pohjalta tulevan tilikauden talousarvio, jonka raameissa hallitus yhdessé isanndit-
sijan kanssa taloyhtiota johtavat. (Furuhjelm, M & Sallmén, J. 2014. 14-15, Isdnndin-

tilitton www-sivut 2018)

Sille mitd hyva isénndinti tarkoittaa ja pitaa siséllaén, ei ole yksiselitteista ja yleispa-
tevad vastausta. Hyvana isdnndintind voidaan siis pitda asunto-osakeyhtidlaissa méaa-
ritettyjen taloyhtion hallinnon hoitamista maarattyjen asioiden sekd juoksevien asioi-
den hoitamista. Hyvéana isanndinting kuitenkin pidetadn edelld mainittujen seikkojen
tayttymisen liséksi sita, ettd sen avulla pyritdan sailyttamaan asiakkaan kiinteistbomai-
suuden arvo ja jopa nostamaan sitd. Tama onnistuu sillg, ettd isannditsija tuo suunni-
telmallisuutta taloyhtion johtamiseen esimerkiksi korjaustoiminnan suhteen ja asettaa
sen suhteen tahtdimen vahintadn kymmenen vuoden padhan. Taman pdivan isdnndin-
nille asetetaan niin suuret vaatimukset, ettd yksittainen isdnnoitsija ei voi olla yksin
kaikista asioista tietoinen. Tamén vuoksi isannditsijalla tai isannointiyritykselld tulisin
olla apunaan teknisia asiatuntijoita, talouden asiantuntijoita ja juristeja seka liséksi
vield kéaytettavissédén ulkopuolisten asiantuntijoiden verkosto. Hyvan isdnnoitsijan tu-
lee ennen kaikkea huolehtia siitd, etté taloyhtion paatokset tehdaan oikea-aikaisesti ja
lain mukaisesti. Isénnoitsijan tulisi myos valittaa hallitukselle riittavasti tietoa paatok-
senteon kohteena olevista asioista. (Tuovinen 2018, 20-21, Isdnndinnin kasikirja 2018,
12.)

3.3 Mitd hyotya isanndinti tuo taloyhtidlle?

”Asunto-osakeyhtidt eroavat muista, likketoimintaa harjoittavista osakeyhtidista siina,
ettd taloyhtion toimitusjohtajuus — isanndinti — ostetaan ulkopuoliselta yritykseltd”
(Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen 2015. 233). Koska isannditsija on taloyh-
tion nakokulmasta ulkopuolinen tekija, tulee hédnen ja muun yhtién johdon valiseen
luottamukseen panostaa voimakkaasti, vaikkakin jo Asunto-osakeyhtidlaissa saade-
taan, ettd yhtion hallituksen ja isannéitsijan on huolellisesti toimien edistettéva yhtion
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etua. (Furuhjelm & Sallmén, 2014. 20., Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen,
2015, 70.)

Is&nndintiliiton internet-sivujen mukaan yksi isannéinnin avaintehtdvisté on auttaa asi-
antuntemuksellaan ja kokemuksellaan taloyhtion hallitusta ja osakkaita esimerkiksi
korjausurakkaa koskevassa paatoksenteossa. Isdnngintiliiton mukaan tulevaisuudessa
isanndinnin merkitys tulee edelleen kasvamaan, koska asuinrakennus kanta vanhenee
ja sen myota peruskorjaustarve kasvaa. Myos Asunto-osakeyhtidlain valmistelutdissé
on pidetty yhtena sen tarkeimmisté tavoitteista sita, ettd kiinnitettaisiin kaikkien yhti-
0ssa toimivien tahojen huomion kiinteistonpidon tasoon ja ammattimaisen isannginnin
merkitykseen. Lisédksi lain valmistelutdissé mainitaan, ettd yhtion kunnossapitotarpeen
jatkuva-aikainen seuranta jo lahtokohtaisestikin on sellaista paivittéistoimintaa, joka
kuuluu isdnnoitsijan vastuualueelle hallituksen ja isénnditsija valista toimivallanjakoa
koskevien yleissdannosten perusteella. (HE 24/2009, Isanndintiliiton www-sivut
2018)

Isénndintiliiton jasenilleen suorittaman kyselyn mukaan isdnngitsijan vaihtamista
suunnittelevien taloyhtididen tarkeimpié vaihdoksella haettavia muutoksia olivat laa-
dukkaampi palvelu, parempi osaaminen sekd paremmat henkildsuhteet. Parempi tieté-

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

4 ISANNOITSIJAN VALINTA

4.1 Kilpailuttamispaatos

Isénndinnin Kkilpailuttamista pidetédén tyolaana ja se voi myds maksaa paljon taloyhti-
Olle. Tamén vuoksi yleisesti pidetddnkin tarkedna sitd, ettd ensisijaisesti selvitettaisiin
mahdollisuudesta jatkaa jo sopimuksenalaisen isannditsijan kanssa. Pitk&janteisen ja
toimivan yhteistyon katsotaan olevan seké taloyhtion, ettd isannditsijan edun mukaista.
Mikali yhteistyon jatkamista ei kuitenkaan ndhd& mahdolliseksi, taloyhtion hallituksen

tehtdvand on kilpailuttaa ja valita uusi isénnoitsija. Isdnnoitsijan valintaa pidetdan
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yhten taloyhtion hallituksen tarkeimmista ja vaativammista tehtavista. Hallituksen ja
osakkaiden nadkdkulmasta on tarkeaa, ettd isdnnoitsija on luotettava, osaava seka pal-
velu on sujuvaa. Ndin myds kiinteiston kunnossapidosta huolehtiminen on pitkajan-
teistd sek& ennakoivaa. (Is&nndinnin kilpailutus ja siind huomioitavat asiat 2017., Fu-
ruhjelm & Sallmén 2014, 26., Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen 2015, 238.)

Mikali taloyhtion hallitus paatyy kilpailuttamaan isannéintisopimuksen, tulee ensin
selvittdd, miksi Kilpailutus ylip4atadan tehdaan. Onko nykyinen isdnngitsija tuottanut
riittdmattomia palveluita tai asiakaspalvelu ollut huonoa. Taman kaltaiset epédkohdat

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

Taloyhtion hallituksen pitdessa kilpailuttamista omaan osaamiseensa nahden liian mo-
nimutkaisena tai k&ytettavissa olevaan aikaansa nahden liikaa aikaa vievana, voi Kil-
pailuttamisessa kayttaa apuna erillista kilpailutuskonsulttia. Konsulttipalveluiden kirjo
vaihtelee laajasti ja hinta maarittyy tarjotun palvelun mukaan. Konsultti voi tehda yh-
tidlle tarvittavat palvelukuvaukset tai ainoastaan hoitaa isannoitsijoiden kilpailuttami-
sen taloyhtion itsensd tekemien selvitysten tai sen antamien tietojen perusteella. (Pen-
nanen & Repo 2017, 45-46.)

4.2 Vaatimusten asettaminen

Ennen varinaista tarjouskilpailua taloyhtion hallituksen tulee madrittaa, mité isannoit-
sijapalveluita taloyhtio tarvitsee. Isanndintipalvelun tarpeeseen vaikuttavat esimer-
kiksi taloyhtion koko, ik&, taloudellinen tila ja rakennuskannan kunto. Tarkedd on
my0s téssé vaiheessa miettid, mitd odotuksia hallituksella ja osakkailla on isdnndintia
kohtaan ja mit4 he ovat isdénndinnista valmiit maksamaan. Palveluntarpeen arvioin-
nissa auttaisi se, ettd taloyhtidlle olisi jo laadittu strategia tai sen toiminnalle olisi maa-
ritelty tavoitteet. Strategiassa tulisi madritelld selkeat linjaukset sille, miten taloyhtiota
tulisi johtaa ja kehittd4. Taloyhtion strategian tarkoituksena on olla asumisen, omista-
misen sek& yllapidon toimintasuunnitelma. Nykytilan kartoittaminen auttaa méaaritte-
lemaén tavoitteet sekd niiden tavoittamiseen vaadittavat toimenpiteet. Strategia tulisi
késitelld ja hyvaksyé jo yhtiokokouksessa ja sen laatimisen olisi hyva pitaa sisallaan
asukas- ja osakaskyselyt. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 27., Isanndintiliiton www-sivut
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2018., Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen 2015, 234., Asunto-osakeyhtion

isanndintitehtavéluettelo 2015, 14.)

Isanndintisopimuksessa useimmiten sovitaan, ettd isannditsija tai isanndintiyritys hoi-
taa lain mukaiset sekd muut taloyhtion tarpeen mukaiset isanngitsijan tehtavat. On kui-
tenkin mahdollista my0s osittaa ja hankkia tehtévat eri palveluntuottajilta. Esimerkiksi
taloushallinnon palvelut voidaan hankkia eri taholta kuin muu isénndintipalvelu. (Isan-
ndinnin kasikirja 2018, 191.)

4.3 Tarjouspyyntdjen lahettdminen ja tarjousten vertailu

Kun yhtion tarpeet on selvitetty, tulisi valita 3-5 yhtion tarpeisiin soveltuvaa isanngit-
sijaa tai isdnndintiyritystd. Sopivia ehdokkaita voi etsid esimerkiksi samankaltaisilta
taloyhtidilta suosituksia pyytdmalla. Hallituksen laatimat Kirjalliset tarjouspyynnot la-
hetetaan valituille isanngitsijoille tai isanndintiyrityksille. Tarjouspyynnéssa on olen-
naista ilmaista hallituksen asettamat tavoitteet ja vaatimukset, jotta tarjouksen saajat
voivat tarjota tarpeita vastaavaa palvelua. Tarjoukset yleensa eroavat toisistaan, koska
palveluntarjoajilla on erilaisia palvelukokonaisuuksia. T&man vuoksi hallituksen tulee
varata aikaa saatujen tarjousten vertailuun. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 29-30.)

Vertailleessaan saatuja tarjouksia hallituksen tulee Kkiinnittdd huomiota siihen, mil-
laista isdanndintipalvelua siind tarjotaan verrattuna yhtion tarpeisiin ja mink&lainen on
tarjouksessa mainittu hinnoittelurakenne. Toisessa tarjouksessa perushintaan voi sisél-
tya palveluita, joista toisen tarjouksen mukaan veloitettaisiin lisamaksua. My6s palve-
lukokonaisuuksissa voi olla suuriakin eroja, joten pelkkdd sopimuksen hintaa ei voi
pitadéd sopimuksen hyvyyden mittarina, vaan tulee punnita mit4 maksetulle rahalle saa
vastinetta. Tarked4 on myods muistaa, ettd isanndinti on asiantuntijapalvelua ja siksi
tuleekin kiinnittd4d huomiota toimintaan kokonaisuudessaan sek siihen, miten isan-

nditsija panostaa osaamisensa kehittamiseen. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 31-33.)
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4.4 Sopimusneuvottelut ja valinnasta paattaminen

Sopimushallinnassa sopimusvalmistelu on selkeésti tarkein vaihe. Sen pddmaarana on
hyvén sopimuksen saavuttaminen. Kaytadnndssa sen saavuttaminen vaatii onnistumista
tarjouskilpailussa, sopimusneuvotteluissa ja sopimustekniikassa sopimusta laaditta-
essa. Naistd syista johtuen yrityksen kannattaa panostaa huomattavasti resursseja ja
aikaa naihin sopimusvalmistelun vaiheisiin. Tat& kautta voidaan saada hyvé sopimus
seka puitteet hyvalle sopimussuhteelle. (Tieva 2009, 126.) Taloyhtion osalta tama tar-
koittaa siis sitd, ettd sopimusvalmistelusta ja muista sopimusteknisista asioista isén-
ndintisopimuksen solmimistilanteessa vastaa taloyhtion hallitus, jolta edellytetaén siis

osaamista ja aikapanostusta.

Tarjouksen tehneistd isénndintiyrityksista tai isannoitsijoisté hallitus olisi hyvé valita
yhtion tarpeita parhaiten vastanneet ehdokkaat ja kutsua heidat haastatteluun, jossa
varmistetaan tarjottavan isénndintipalvelun sopivuus yhtidlle ja tutustutaan palvelun
tarjoajaan. Hallitus valikoi haastattelun ja tarjouksen perusteella eniten taloyhtion tar-
peita vastaavan palveluntuottajan, jonka kanssa aloitetaan sopimusneuvottelut. Sopi-
musneuvotteluissa vield varmistutaan siitd, ettd hallituksella ja palveluntuottajalla on
yhtenevéd nékemys isanndintipalvelun sisallosta. Mikéli aihetta ilmenee, niin tehd&én
tarkennuksia, koska yksi sopimusneuvottelun tarkoitus on vahentda erimielisyyksia
isanndintisopimuksen sisallon tulkinnasta. Tarjous ja siihen annettu yhdenmukainen
vastaus saavat aikaan sopimuksen. Sen syntyminen edellyttdd molempien osapuolien
yksipuolisia ja yhtépitavia tahdonilmaisuja. Taloyhtion tahdonilmaisusta téssé asiassa
paattaa hallitus enemmistopaatokselld, ellei yhtidjarjestys edellyta hallituksen paatok-
sistda yksimielisyyttd. Hallituksen paatOksen jalkeen nimenkirjoitukseen oikeutettu
henkil6 voi allekirjoittaa sopimuksen taloyhtion puolesta. Yleensa taloyhtio hallituk-
sen puheenjohtajalla on yksin nimenkirjoitusoikeus taloyhtion puolesta. Taloyhtién
puolesta sopimuksen allekirjoittavan tulisi myds varmistua vastapuolen allekirjoittajan
valtuudesta sopimiseen. Isanndintiyrityksen nimenkirjoitusoikeuden pystyy tarvitta-
essa selvittdmaan Patentti- ja rekisterihallituksen kaupparekisteristad. (Furuhjelm &
Sallmén 2014, 35-36., Jaakkola & Sorsa 2005, 30.)
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4.5 Tilaajavastuulain huomioiminen

Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kéaytettaessa
1233/2006 tarkoituksena on mahdollistaa tilaajan selvitysvelvollisuuteen kuuluvien
rekisteritietojen helpomman hankkimisen entistd laajemmin (HE/2014). Lain pyrki-
myksena on ennen kaikkea harmaan talouden torjunta ja se velvoittaa tilaajan selvitta-
maan, ettd sopijakumppanin lakiséateisista velvollisuuksista on huolehdittu (Furuh-
jelm & Sallmén 2014, 37).

Tilaajavastuulain eli lain tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista
tybvoimaa kaytettdessd mukaan taloyhtion tulee isdnndintiyritykseltd pyytda ennen

isanndintisopimuksen tekemisté ja tdman on annettava taloyhtiolle:

1)” selvitys siitd, onko yritys merkitty ennakkoperintélain (1118/1996) mukaiseen en-
nakkoperintarekisteriin ja tyonantajarekisteriin sekd arvonlisverolain (1501/1993)

mukaiseen arvonlisaverovelvollisten rekisteriin;

2) kaupparekisteriote tai kaupparekisteristda muutoin saadut kaupparekisteriotetta
vastaavat tiedot;

3) selvitys siita, ettei yrityksella ole verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta an-
netun lain (1346/1999) 20 b 8:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua verovelkaa taikka

viranomaisen antama selvitys verovelan maarasta;

4) todistukset tyontekijoiden elédkevakuutusten ottamisesta ja elakevakuutusmaksujen
suorittamisesta tai selvitys siitd, ettd eradntyneitd eldkevakuutusmaksuja koskeva
maksusopimus on tehty;

5) selvitys tyohon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisista tyéehdoista;

6) selvitys tyoterveyshuollon jarjestamisesta.”

(Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydévoimaa kaytetta-
essa 1223/2006; 5 §8.)
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Uuteen solmittavaan isdénndintisopimukseen suositellaan kirjattavaksi tilaajavastuutie-
tojen mahdollisten puutteiden varalta nimenomainen ehto, jonka perusteella sopimus
voidaan purkaa, mikéali isanndintiyritys ei kohtuullisessa ajassa yhtion esittdmasta vaa-
timuksesta hoida asioitaan tilaajavastuulain edellytysten mukaisiksi (Furuhjelm &
Sallmén 2014, 38.).

5 ISANNOINTISOPIMUKSEN TEKEMINEN

5.1 Olemassa olevan sopimuksen paattdminen.

Mikali asunto-osakeyhtiolla on jo olemassa oleva isénndinti sopimus jonkin toisen
isannoitsijan kanssa, niin ennen uuden sopimuksen tekemista tulee tarkastaa vanhasta
sopimuksesta sopimuksen irtisanomisperusteet. Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 2 8:n
mukaan hallituksen erottaessa isdnnditsijan erottaminen tulee voimaan véalittomésti,
ellei hallitus p&atd myohemmaéstd ajankohdasta. Kuitenkin sopimuksessa on yleensa
madritelty muiden mahdollisten irtisanomisperusteiden liséksi irtisanomisaika, joka si-
too molempia osapuolia. Hallituksen tulisi siis normaalissa isannditsijanvaihdostilan-
teessa noudattaa sopimuksen mukaista irtisanomisaikaa. Mikali hallitus erottaisi isén-
noitsijan vastoin sopimuksen ehtoja, syyllistyy asunto-osakeyhtio sopimusrikkomuk-
seen, joka saattaa puolestaan johtaa vahingonkorvausvelvollisuuteen isdnnditsijaa
kohtaan. Asunto-osakeyhtidlain mukaan isanngintisopimuksen irtisanominen ei vaadi
erityisia perusteluja. Sopimuksen irtisanomisesta paattada asunto-osakeyhtion hallitus
enemmistopaatokselld. (Furuhjelm, Kemppinen & Pujals 2012, 37., Asunto-osakeyh-
tidlaki 7 luku 20 8)
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5.2 Sopimuksen voimaantulo ja vahimmaissisaltd

Sopimuksen tarkeimpéna tehtdvand on sitoa osapuolet seké osoittaa keitd osapuolet
ovat. Se sitoo osapuolet oikeussuhteeseen. Sitovuudella tarkoitetaan sitd, ettd sopi-
muksen rikkonutta sopijapuolta voivat uhata jopa oikeudelliset sanktiot. (Saarnilehto,
2009, 5.)

Lain varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 228/1929 (Oikeustoimilaki) 1. luvussa
séadetyn mukaan isannoitsijan tekeméan sopimustarjoukseen hallituksen annettua hy-

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

Oikeustoimilaissa sdadetdan sopimuksen synnysta tarjouksen ja siihen annettavan vas-
tauksen mukaisesti. TAm4 tapa ei kuitenkaan ole ainoa sopimuksen syntymisen muoto.
Sopimus syntyy myo6s esimerkiksi — kuten lahes aina isdnndintisopimus- osapuolten
allekirjoittaessa ennalta laaditun sopimuksen. Sopimus syntyy tassa tapauksessa osa-

puolten yhteiselld paatokselld. (Saarnilehto & Annola 2018, 42.)

Sopimus alkaa allekirjoitushetkestd, ellei sopimukseen toisin ole kirjattu. Kdytannossa
isanndintisopimuksessa méaaritetddn sopimuksen alkamisajankohta. Miké&li taloyhti-
014 on voimassa oleva isanndintisopimus jonkin toisen isannditsijan kanssa, tulisi hal-
lituksen huolehtia siitd, ettd kustannussyista uusi sopimus alkaa vanhan sopimuksen
paattyessa ilman paéllekkaisyyttd. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 99-100.)

Kaksi keskeistd sopimuksen sisaltoon vaikuttavaa kokonaisuuttaa ovat lainsaadanto ja
sopimus. Sopimusvapauden periaate antaa osapuolille mahdollisuuden sopia sopimuk-
sen sisallosta niilta osin kuin laissa ei ole rajoitettu. (Saarnilehto & Annola 2018, 42.)
Isénndintisopimukseen ei téllaisia rajoituksia liity, vaan se kuuluu laajan sopimusva-
pauden piiriin. Suomen asianajaliiton www-sivujen (viitattu 22.11.2018) mukaan so-
pimuksen tulisi sisaltdd vahintd&nkin sopijapuolet yhteystietoineen, sopimuksen tar-
koitus, sopimuksen soveltamisala, varsinaiset sopimusehdot, sopimuksen voimassa-
oloa ja sopimuksen péattymistd koskevat tiedot, riidanratkaisua koskevat ehdot seka

paivays ja allekirjoitukset.
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Kéytdnndssa isanngitsijén ja taloyhtion valisessa isanndintisopimuksessa méaéritellaan
isanndinnin paivittaiset tehtavat ja niiden hoitaminen sek& ndistd taloyhtitlle aiheutu-
vat kustannukset. Paivittaishallinnon ulkopuolisten tehtavien hoitamisesta ja kustan-
nuksista tulee sopimuksessa sopia tarkasti. Sopimuksessa voidaan sopia myos lisateh-
tavien tai asiantuntijatyon suorittamisesta ja niistd maksettavista palkkioista. Hyvéssa
isanndintisopimuksessa on méaritelty palvelun laatu, laajuus, siséltd seka veloituspe-
rusteet. Palvelun kuvaamista pidetddn sopimuksen tarkeimpané kohtana. Isénnditsijan
tuleekin tehdd palvelun kuvaukset tarkasti ja yksityiskohtaisesti. N&in sopimuskump-
panin on helppo ymmartd4 mihin han on sitoutumassa. Samasta syysta sopimus tulee
Kirjata hyvin luettavaksi ja helposti ymmarrettavéksi. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 39-
40)

5.3 Alan yleiset sopimusehdot ISE 2007-ehdot osana sopimusta

Isénndintisopimusten tueksi on laadittu Isdnndintipalvelujen yleiset sopimusehdot ISE
2007. Sopimuksen ehdot on laadittu ja hyvéaksytty Asunto-, toimitila- ja rakennuttaja-
liitto RAKLI ry:n, Suomen Kiinteistoliitto ry:n sek& Suomen Isanngintiliitto ry:n toi-
mesta. Sopimusehdot astuivat voimaan vuoden 2008 alussa ja hyvaksyjat suosittelevat
niiden ottamista kayttoon kaikissa uusissa isanndintisopimuksissa. Myos sitéd vanhem-
piin sopimuksiin suositellaan sopimusehtojen lisdé&dmistd, mutta se vaatii molempien

osapuolten suostumuksen. (Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavaluettelo 2015, 26.)

Isannditsijan ja tilaajan vélisen sopimuksen sopimusehdoiksi tarkoitettu ISE 2007
madrittad yleiset pelisdédnndt muun muassa hinnan tarkastukseen, erimielisyyksien rat-
kaisemiseen, vahingonkorvausvastuuseen, alihankkijoiden kayttdmiseen, palkkion
maksuun sekd sopimuksen péattdmiseen, muuttamiseen ja siirtoon. Sopimusehdot
kéayttoon ottamalla osapuolten ei tarvitse erikseen sopia sopimuksessaan ehdoissa mai-
nittuja asioita, vaan viittaus ehtoihin riittaa. (Isanndinti sai yleiset sopimusehdot 2007.)

ISE 2007- sopimusehdot tulevat sovellettavaksi osaksi sopimusta ainoastaan siin ta-
pauksessa, etté sopijapuolet ovat ne halunneet sisallyttd4 osaksi sopimusta. Sopimus-
ehdot voi ottaa joitain sopijapuolille sopivia ehtoja osaksi tekemdansa sopimusta tai
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viitata varsinaisessa isanngintisopimuksessa ndihin yleisiin sopimusehtoihin. ISE

2007 -sopimusehdot eivat automaattisesti tule osaksi isdnndintisopimusta.

5.4 Mallipohjien kéayttaminen, sopimuksen liitteet ja asiakirjojen patevyysjarjes-
tys

Valmiita mallipohjia isanndintisopimuksesta, tarjouspyynndsta isanndinnista seka tar-
jouksesta isanndinnisté 10ytyy esimerkiksi kirjasta Kiinteiston asiakirjaopas. Taloyh-
tion tulee kuitenkin huolella miettia kumman osapuolen kannattaa isanngintisopimus
laatia. Epéselvassa tilanteessa sopimusta tulkitaan lahtékohtaisesti sopimustekstin
muotoilleen ja laatineen osapuolen vahingoksi, koska hanella katsotaan olleen mah-
dollisuus sopimusta laatiessaan estéé epaselvyyden synty (Jaakkola & Sorsa 2005, 63).

ISE 2017-sopimusehdoissa mainitaan sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys-kohdassa
sopimusasiakirjojen tdydentévén toisiaan siten, ettd yhdessakin asiakirjassa annettu
madrdys on patevd, vaikka se muista asiakirjoista puuttuisikin. Jos sopimusasiakir-
joissa on keskenadn ristiriitaista tietoa ja mikéli toisin ei ole sovittu, noudatetaan seu-

raavaa patevyysjarjestysta:

Isénndintipalvelusopimus liitteineen
Sopimusneuvottelupdytakirjat
Sopimusohjelma liitteineen

ISE 2007-sopimusehdot
Tarjouspyynto

o M . nh P

6. Tarjous
(Asunto-osakeyhtitn isanndintitehtavaluettelo 2015, 30-31.)

Isénndintid kilpailuttaessa taloyhtion hallituksen kannattaa jo tarjouspyyntoon liittaa
taloyhtion yhtiojarjestyksen, isannoitsijan todistuksen, viimeisen vahvistetun tilinpaa-
toksen, toimintakertomuksen ja talousarvion, energiatodistuksen, taloyhtion strate-
gian, viiden vuoden kunnossapitoselvityksen jne. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 30-31).

N&ma liitteet seuraavat ja jaavat vaikuttamaan sopimuksen teon eri vaiheissa.
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6 SOPIMUKSEN VAIKUTUKSET VOIMASSAOLOAIKANA

6.1 Isanndinnin valvonta

Asunto-osakeyhtiélain mukaan hallituksen teht&viin kuuluu valvoa, ettd isdénnginti
hoidetaan laadukkaasti ja sopimuksenmukaisesti. Esimerkiksi normaalin rahaliiken-
teen hoitaminen kuuluu isénnoitsijalle ja hallituksen velvollisuutena on valvoa rahan-
kéayton asianmukaisuudesta. Hallituksen jasenille voi aiheutua vahingonkorvausvel-
vollisuus, mikali he laiminlyovét valvonnan. Téaméan vuoksi uuden hallituksen tulisi-
kin aina ensi toikseen tutustua isénndintisopimukseen, yhtion asioita hoitavaan isén-
noitsijaan sekd isanndinnissa toteutettaviin toimintamalleihin. Hallituksen jasenilld on
oikeus saada haltuunsa tehtaviensa hoidon kannalta tarpeelliset taloyhtion tiedot, jotka
ovat isdnnditsijan tai taloyhtion hallussa. (Kanerva, Koro-Kanerva & Kuhanen 2005,
78., Taloyhtion hyvé hallintotapa -suositus 2016, 56-58.)

Taloyhtion hallituksen tulisi kdytdnndssé valvoa isdanngintid koko sopimuksen voimas-
saoloajan ennalta tehdyn suunnitelman mukaisesti. Valvonnan tulisikin olla luonnolli-
nen osa isénnoitsijan ja hallituksen vélista yhteistyota. I1sdnnoitsijan valvonta on paa-
séantoisesti jalkeenpdin tapahtuvaa valvontaa ja sen suorittamisessa auttaa sdannolli-
sesti pidettavat hallituksen kokoukset, joissa kayd&an lapi yhtion rahaliikennettd, mah-
dollisia rastimaksuja, kiinteiston pitoa, turvallisuusasioita ja muita isannditsijan vas-
tuualueeseen kuuluvia asioita. Hallituksen suorittama isdanndinnin valvonta on tarkeaa
paitsi taloyhtion asioiden kannalta, niin myds hallituksen oman vastuun takia. Asunto-
osakeyhtidlain mukaan hallitus kuitenkin vastaa viime kadessa toiminnan lain mukai-
suudesta. (Asunto-osakeyhtidlaki 7 luku 20 §., Furuhjelm & Sallmén, 2014, 80-81.)

6.2 Reklamaatio

Reklamaatiolla tarkoitetaan ilmoitusta, joka tehdaan vastapuolelle siitg, ettd tdma ei

ilmoituksen tekijan ndkemyksen mukaan ole tehnyt sopimuksenmukaista suoritusta.
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Mikali reklamaatiota ei tehdd, katsotaan vastapuolen suoritus hyvaksytyksi. (Saarni-
lehto & Annola 2018, 10)

Isénndintialan yleisten sopimusehtojen (ISE 2017) 19 § velvoittaa tekem&&n mahdol-
liset sopijapuolen suoritukseen liittyvat huomautukset joko kirjallisesti tai sahkdisesti.
Mahdollisuuksien mukaan tulisi my6s kertoa ne vaatimukset, joita huomautuksen koh-
teena olevaan toimintaan liittyy. (Asunto-osakeyhtion isénndintitehtavaluettelo 2015,
30.)

Kéytannodssé palvelusuhteessa havaitusta virheestd ilmoitetaan ensin suullisesti ja so-
vitaan, kuinka jatkossa asiat voidaan hoitaa paremmin. Taloyhtio voi olla tyytymétto-
mid esimerkiksi isdnngitsijan tapaan panna jokin yhtiokokouksen pdatds taytantoon.
Mikali kehotuksesta huolimatta sopijakumppani ei oikaisekaan toimintaansa sopimuk-
sen mukaiseksi on syyta viimeistaan reklamoida asiasta kirjallisesti. Kirjallisen rekla-
maation hydtynd on se, etté nain reklamaatio tulee dokumentoitua. Reklamaatio tulisi
my0s tehda viivytyksettd virheen tullessa huomatuksi. Isénndintisopimuksen ehdoissa
reklamointiaika voidaan rajata johonkin tiettyyn aikarajaan. On molempien sopija-
puolten edun mukaista maaritta tasmallinen reklamointiaika isannoitsijasopimukseen,
koska yleisesti sopimusoikeudessa kaytetty kasite ” kohtuullinen aika” on joskus han-
kala méérittad. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 83-84.)

6.3 Sopimuksen muuttaminen

Mikali sopimuksessa méaariteltyja palvelun sisaltod, laatutasoa, sopimushintaa, sopi-
muksen kestoa tai muuta sopimuksen siséltda halutaan jostain syystd muuttaa sopi-
muksen voimassaoloaikana, tulee niistd sopia yhteisymmarryksessé sopijapuolten kes-
ken. Sopimuskauden aikana yksipuolinen muuttaminen ei ole mahdollista. Mikali toi-
nen sopijapuoli tai sopijapuolet yhdessa toteavat sopimuksen sisallossa tarvetta tarkas-
tamiseksi sen tavoitteiden toteuttamiseksi, tulee osapuolten kdyda vaadittavat muutos-
neuvottelut. Tarpeen muutosneuvotteluihin voi aiheuttaa esimerkiksi olosuhteiden tai
sopijapuolen tarpeiden muutos. (Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavéluettelo 2015,
27-28., Furuhjelm & Sallmén 2014, 86.)
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Sopijapuolen havaitessa sopimuksen perustana olevissa tiedoissa virheen tai muutok-
sen, tulee tasta ilmoittaa viivytyksettd toiselle sopijapuolelle. Tallaisessa tapauksessa
sopijapuolella on oikeus vaatia sopimuksen muuttamista oikeiden tietojen mukaiseksi.
Vain vaatimuksen jdlkeen aiheutuvasta edunmenetyksestd on mahdollista vaatia kor-
vausta tai hyvitysta toiselta sopijapuolelta. (Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavéluet-
telo 2015, 28.)

6.4 Erimielisyyksien ratkaiseminen

Isénndintialan yleisten sopimusehtojen (ISE 2007) 22 8:n mukaan sellaiset erimieli-
syydet, jotka johtuvat sopimuksesta, pyritdan ratkaisemaan ensisijaisesti sopijapuolien
valisin neuvotteluin, joissa tarvittaessa voidaan kayttdd apuna ulkopuolista neuvotteli-
jaa. Mikali neuvottelemalla ei saavuteta yhteisymmarrysta, niin asian ratkaistaan tilaa-
jan kotipaikan karajdoikeudessa. Sopijapuolet voivat myds sopia erimielisyyksien rat-
kaisemisesta yhden vélimiehen valimiesoikeudessa lain valimiesmenettelysté edellyt-
tdmassé jarjestyksessa. (Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavéluettelo 2015, 30.)

Riitatilanteiden ratkaiseminen tuomioistuimessa on yleensa kallista ja aikaa vievéaa,
joten olisi suotavaa pyrkia ratkaisuun neuvottelemalla. Toisinaan ratkaisun saavutta-
mista voi edesauttaa jo sopijapuolten edustajien vaihtaminen neuvotteluissa. Henkilo-
kemioilla saattaa toisinaan olla vaikutusta siihen, ettd sovintoa ei saada aikaiseksi. (Fu-
ruhjelm & Sallmén. 2014, 97.)

6.5 Tilaajavastuuvelvoitteet sopimuksen aikana

Tilaajavastuulain mukaan yli 12 kuukauden kestoisten ja arvonlisaverottomalta arvol-
taan yli 9 000 euron, kuten usein isanndintisopimuksen osalta, taloyhtion tulee isén-
noitsijalta pyytaa ja tarkastaa timéan antamat tiedot eldkevakuutusmaksujen seké vero-
jen suorittamisesta. 1.9.2015 Tilaajavastuulakiin tehtyjen muutosten jélkeen taloyhtio
on myos velvollinen hankkimaan selvityksen ty6terveyshuollon jarjestdmisestd isan-
nointiyrityksessa. Tdma velvollisuus voidaan tayttaa esimerkiksi pyytamélla jaljennds
tyoterveyshuollon kanssa tehdystd sopimuksesta. (Aluehallintoviraston www-sivut
2018, HE161/2014, Furuhjelm & Sallmén 2015, 37-38.)
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Hallituksen tulisi merkitd kokouspoytékirjaan tehdysta tarkastamisesta ja liittd4 mai-
nitut selvitykset poytakirjan liitteeksi, jotta se tarvittaessa pystyy todistamaan huolel-
lisuusvelvollisuutensa taytetyksi. Havaitessaan isanndintiyrityksen tilaajavastuutie-
doissa epéselvyyksia tulee taloyhtion reagoida asiaan. Mikéli taloyhtio ei huolehdi ti-
laajavastuuvelvoitteistaan, on aluehallintovirastolla valtuus méarata laiminlyéntimak-
sun, jonka suuruus on 2000 ja 20000 euron valilla. Epéselvyyksin ilmetessé taloyhtion
tulisi ensimmaiseksi pyytad isanndintiyritykselta selvitystd asiasta. Jos velvoitteita on
laiminly6ty, niin taloyhtioll4 on vaihtoehtona isanndintisopimuksen purkaminen. So-
pimuksen purun edellytyksend kuitenkin on, etta tilaajavastuulain edellytykset on jo
sopimuksen tekovaiheessa siséllytetty isénndintisopimukseen ja ndin ollen kyseessa
on sopimusrikkomus. (Furuhjelm & Sallmén 2015, 38., Aluehallintoviraston www-

sivu

7 ASUNTO-OSAKEYHTIO TURUN VILLAN
ISANNOINTISOPIMUKSEN KILPAILUTTAMINEN

7.1 Yleista Asunto-osakeyhtid Turun Villasta

Asunto-osakeyhtid Turun Villa on valmistunut vuonna 2015 ja se on talotyypiltdan
kerrostalo. Taloyhtion on kokonaispinta-alaltaan 1827,5 neliometrid. Yhtiossa on 55
huoneistoa ja 27 kaavoitettua autopaikkaa asuinrakennuksen alle rakennetussa pysa-
kointihallissa. Taloyhtiolla on huomattava maaré rakentamiseen liittyvéaé rahoituslai-
naa, jota osakkaat lyhentévét rahoituslainan muodossa. (As Oy Turun Villan is&énndit-
sijan todistus 2018, 1-2.)

Taloyhtitssa on kokoonsa nédhden lukumé&araltdén paljon asuntoja, eli yhtiéén on ra-
kennettu useita pinta-alaltaan pienehkdja asuntoja. Taloyhti6 on asuntosijoittajien suo-
sima ja monet asunnoista ovatkin sijoittajien omistamia. T&st4 syystd yhtiossa asuu

lukuisia vuokralaisia ja todenndkdisesti asukaskierto on melko tihe&a.
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Sama rakennuttaja on rakentanut alueelle Turun Villan liséksi muitakin kerrostalo
kiinteist6ja. Nailla yhtioilla on keskendén tehtyja sopimuksia kiinteistéjen yhteisjar-
jestelyistd. As Oy Turun Villalla on tdménkaltainen sopimus yhteisjarjestelysta auto-
tallirakennuksen suhteen naapuriyhtion kanssa. Kaikilla néill& yhteisjarjestelysopi-
musten piiriin kuuluvilla taloyhti6illa on tall4 hetkelld sama is&nnoitsijd, jonka raken-

nusaikainen hallitus on valinnut.

7.2 Isanndintisopimuksen Kilpailuttamisprosessi

Isénnoitsija huolehtii taloyhtion péivittaisesté hallinnosta yhtion hallituksen antamien
ohjeiden sek& maaraysten mukaisesti. Isannoitsijalla on merkittava rooli yhtion kiin-
teistbomaisuuden hoitajana, koska isénnditsijan tehtavana on vastata yhtion kirjanpi-
don ja varainhoidon jarjestamisestd luetettavalla tavalla. Isanngitsijan vaihtuminen on
siis merkittdva tapahtuma yhtiossd, ja siihen tulee varautua huolella ja asiaan paneu-
tuen. Vaihdoksen oikea ajoittaminen on mygs tarkeda. Isannoitsijan vaihtaminen tulisi
ajoittaa niin, ettd sen vaistdmaton vaikutus taloyhtion hallinnoimiseen ja& mahdolli-

simman pieneksi. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 99)

Pitkakestoisissa sopimussuhteissa — kuten isénndintisopimuksessa — korostuvat sopi-
muskauden aikana tapahtuvat muutokset, seké toteutumisen aikana syntyvét reklamaa-
tiot tai hairidtilanteet. Selkeét ja k&ytdnndssé toimivat pelisddnnot auttavat néiden ti-
lanteiden hallinnassa. K&ytdnnon tasolla paras lopputulos isdénndintipalveluita hankit-
taessa saavutetaan molempien sopimuksen osapuolten sitoutuessa yhteisiin padméaa-
riin. Taloyhtid voi edesauttaa onnistumista toimittamalla asiakirjat, avaimet ja muut
tarvittavat tiedot seka valineet isdnnoitsijan kayttoon. Isdnnditsija puolestaan tayttaa
sopimusvelvollisuutensa tuottamalla laadukasta, oikea-aikaista ja sopimuksen mu-
kaista isdnndintipalvelua. (Tieva 2009, 938., Furuhjelm & Sallmén 2014, 73.)
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Kiinteiston hoidon osto-oppaan (2017, 10.) mukaan kilpailutus ja hankintaprosessi ete-

nee seuraavassa jarjestyksessa:

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

7.2.1 Tarveharkinta

Tarveharkintaan vaikuttavia tekijoita ovat muun muassa laadun nostamisen tai laske-
misen tarve, kustannustaso, tyytymattomyys tai tietdméattomyys. (Pennanen & Repo
2017,10.)

Hallituksen tulee keskuudessaan pohtia, onko tdman hetkisen isannéintipalvelun laa-
dussa parantamisen tarvetta tai onko se tarpeisiin ndhden ylimitoitettua. Mahdollinen
osakkaiden tyytymattomyys isanndintiin selvidd saadun palautteen perusteella, mutta
tarkeintd on hallituksen kokemukset is&énndinnistd. Taman hetkisen isanndintisopi-
muksen hinnan kilpailukyky selvida parhaiten vertaamalla sopimuksen hintaa kiinteis-
toliiton julkaisemaan isdnndintipalkkioiden vertailua koskevaan kyselyyn. Kysely on
tehty vuonna 2017 ja siihen vastasi yli 1700 taloyhtiéiden hallitusten jasenta ja yli 500
ammatti-isdnnoitsijad. Kyselyssa on vertailtu muun muassa kiinteitd kuukausipalkki-
oita seka erilaisia erillisveloituksia. Kyselyn tulokset 10ytyvat kiinteistoliiton jasenille
tarkoitetuilta internet sivuilta (kiinteistéliiton www-sivut 2018).

7.2.2 Suunnitteluvaihe

Suunnitteluvaiheessa maéritellaan isdénndinniltd vaadittava vaatimustaso, omiin tarpei-
siin soveltuvat palvelunkuvaukset sek& méaaritellaan hinta, joka palvelusta ollaan mak-

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

Vaatimustason méaarittamiseksi hallituksen on hyva pohtia nykyisen isénndinnin suo-

rittamisen tasoa. Onko tarvetta parantaa sitd vai riittddkd nykyinen taso. Mikéli
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parantamisen tarvetta ilmenee, niin kirjataan palvelunkuvausta varten, mik& on haluttu
palvelun taso. Isénndintipalvelujen palvelun kuvauksia varten hallituksen tulee miettia
mitkd ovat kukin tehtvan suorittamiseen liittyvat velvoitteet ja mik& on haluttu lop-

putulos.

Mikali hallitus kokee, ettd isdnndinnin vuosittaiset maksut ovat liian korkeat, tulee
madrittad edellistd matalampi kustannustavoite. Pelkastaan kiinteitd kuukausimaksuja
vertaillessa ei todellisia kustannuksia saa selvitettyd, vaan tulee myds huomioida lisa-
maksun alaiset suoritteet. Kiintedn kuukausimaksun liséksi tuleviin piilokustannuksiin
tulee suhtautua kriittisesti ja pyrki& siihen, etté kiinted kuukausimaksu kattaisi mah-
dollisimman laajan palvelutarjonnan. Kuitenkaan kustannusten alentamiseksi ei tulisi
tinkid tarpeellisista isanndinnin tehtdvista eiké alentaa hankittavan palvelun tasoa tar-

vittavaa alemmaksi.

7.2.3 Kilpailutus

Kilpailuttamisvaiheessa l&hetetddn tarjouspyynnét ennalta valituille palveluntarjo-
ajille, valitaan tai laaditaan sopivat sopimusehdot, suoritetaan konkreettinen kilpailu-
tusvaihe seka vertaillaan saadut tarjoukset. (Pennanen & Repo 2017,10.)

Kilpailutuksen kannalta sek& sen lopputuloksen kannalta olisi tehokkaampaa saada
muut yhteisjarjestelyiden piirissé olevat naapuri yhtiot mukaan kilpailutukseen. Isom-
paan kokonaisuuteen on usein mahdollista saada yhtion kannalta edukkaampia tar-
jouksia. Hallitus voi tiedustella naapuriyhtididen hallituksilta kilpailutushalukkuutta.

Tarjouspyyntoja lahetettaessa hallituksen tulee huomioida yhtiéjarjestyksen 9 §, jonka
mukaan yhtiolla tulee olla isdnnditsijatutkinnon suorittanut ammatti-isdénnditsija. So-
pivia isénnoitsijdehdokkaita kartoittaessaan hallituksen olisi hyva kysella kokemuksia
isannoitsijoisté sitd vastaavien taloyhtididen hallitusten jaseniltd. Huomioitavaa on
my0s se, ettd esimerkiksi Turussa on isannoitsijoita, jotka ovat keskittyneet tiettyjen

talotyyppien tai asuinalueiden yhtididen isdnngintiin.
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Tarjouspyynto tulee laatia niin, ettd siind selkedsti ilmaistaan asiat, joihin halutaan
saada vastaus. Muussa tapauksessa vastaukset on todennakoisesti laadittu kunkin vas-
taajan omilla mallipohjilla ja niiden siséllét voivat poiketa toisistaan merkittavasti.
Valmis tarjouspyyntélomake on saatavissa esimerkiksi Kiinteistdalan Kustannus Oy
:n julkaisemassa Kiinteiston asiakirja oppaassa (s.432). Tarjouspyynnéssé on jo hyva
mainita, ettd sopimuksessa sovelletaan isanndintipalvelujen yleisid sopimusehtoja
(ISE 2007). Hallituksen tulee tdssa vaiheessa huomioida, ettd ehdot eivat ole tyhjenta-
vaét, vaan niihin tulee myos hallituksen perehtyé, ja laatia mahdollisesti omiin tarpeisiin

vastaavia lisayksia sopimusehtoihin.

Saatujen tarjouksien vertaamiseen tulee varata riittavasti aikaa, koska tehtavé on tyo-
I&s. Tarjouksissa on eroavaisuuksia ja niiden keskenddn vertaaminen voi aiheuttaa han-
kaluuksia. T&mé& on yksi niista vaikuttavimmista tekijoistd, mink& vuoksi kilpailutta-
misen ulkoistamista tulisi vahintdankin harkita ja siitd ainakin pyytaa tarjous. Mikali
naapuriyhtiot lahtevat mukaan Kkilpailutusprosessiin, jakaantuu konsultin palkkio use-
ammalle taholle jaettavaksi.

Tarjousten vertailun apuvélineeksi voi myos luoda pisteytysjarjestelmén, jossa pisteita
annetaan palvelun laadun sekd hinnan perusteella. Pisteytyksessa tulisi painottaa

enemman palvelun laatua kuin hintaa.

7.2.4 Neuvottelut

Neuvotteluvaiheessa kdydaan neuvottelut tarjousten perusteella valittujen palveluntar-
joajien kanssa. Tarkoituksena on tehda tarpeellisia tarkennuksia sopimustarjoukseen
ja lopulta neuvottelujen tuloksena valita sopivin isdnndintipalveluiden tuottaja. (Pen-
nanen & Repo 2017,10.)

Tarjousten vertailuun olisi suotavaa varata riittavasti aikaa ja se tulisi tehd& huolella
sekd eritysesti pohtia, mitka palveluntarjoajat soveltuvat osaamiseltaan vastaamaan
juuri tdmén yhtion erityistarpeisiin. Saatujen tarjousten perusteella hallituksen tulee
kokouksessa pééattad mitka tarjouksen jattaneista vaihtoehdoista valitaan hallituksen
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haastateltavaksi. Haastateltavaksi suositetaan kutsuttavaksi noin kolme tarjousten pe-

rusteella parasta isanndintiyhtiota.

Haastattelujen tarkoituksena on selvittd tarjouksen antajan sopivuus Turun Villan
isannoitsijaksi. Erityisesti huomiota tulisi kiinnittad taloushallinnon osaamiseen,
koska yhtiolla on merkittavasti rahoituslainaa. Osaaminen seka toimeliaisuus esimer-
kiksi yhtidlainan korkojen kilpailuttamisessa tulisi katsoa eduksi. Runsas vuokra-asu-
jien madré tarkoittaa yleensa sitd, ettd asuntojen asukkaat vaihtuvat tihedmmin. Taman
vuoksi isanndinnilta edellytetddn joustavuutta esimerkiksi tasausvesilaskujen laskut-
tamisen suhteen. Suhteellisen suuri vuokra-asujien maaré saattaa vaikuttaa myos hai-
riotekijoiden méaraan taloyhtiossa. Siksi isannditsijan tulisikin kyetd myos puuttu-
maan yhtion siséiseen hairiokayttaytymiseen. Haastattelussa tulisi myos selvittaa isan-
noitsijan ndkemys siitd, miten han jarjestaisi yhteistydon niiden naapuriyhtididen

kanssa, jotka kuuluvat yhteisjarjestelysopimuksen piiriin.

Turun Villan kannalta merkittavia selvitettdvia asioita ovat myos isannditsijan yhteis-
ty6 verkosto, eli saako tarvittaessa laki- tai teknisté neuvontaa, kyky luoda ja yllapitaa
yhtion internetsivusto, sdhkdiset palvelut seka luonnollisesti yhteistyokyky ja palvelu-

henkisyys.

Neuvotteluvaiheessa tulee vield varmistua kahdesta p&élakimies Mia Pujalsin koulu-
tusmateriaalissa Kiinteistoliitto Uusimaan j&senilleen jarjestamassé isanndinnin Kil-
pailutukseen liittyvéassa koulutustilaisuudessa esille tuomaan, toisinaan ongelmaiseksi
koettuun seikkaan:

Ensimmainen esille tuotu asia liittyy toisinaan sopimusehtoihin liitettyihin erityisve-
loituksiin. Hallituksen tulee erityisesti huomioida prosenttiperusteiset erityisveloituk-
set. Sopimuksessa saattaa olla maininta siitg, ettd isanngitsija veloittaa esimerkiksi yh-
tioon kohdistuvasta korjausurakasta tietyn prosenttiosuuden hankkeen hinnasta. Pujals
kyseenalaistaa tdman kaytannon kohtuullisuuden. Kohtuullista olisi se, ettd isdénndin-

tiyrityksen kayttamisesta esimerkiksi projektinjohtotehtéviin sovitaan aina erikseen.

Toinen Pujalsin materiaalista huomioitava asia liittyy isdnnoitsijan sopimusaikana ke-

radman tiedon omistusoikeuteen isanndintipalvelujen yleisten sopimusehtojen ISE
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2007 16 §&:n mukaan omistusoikeudesta toimeksisaajan sopimussuhteen aikana keraa-
mien ja jalostamien tietojen omistusoikeudesta on sovittava erikseen. Osapuolten olisi
my06s neuvotteluvaiheessa hyvéa sopia mita tarkoitetaan jalostetulla tiedolla. Huomioi-
tavaa on myo6s sopia tietojen siirtdmisestad sopimuksen padttyessad. Missé muodossa

tieto tulisi siirtad ja veloitetaanko siirrosta erillisveloitus.

7.2.5 Sopimus

Sopimusvaiheessa laaditaan isannointisopimus valitun tarjoajan kanssa. Taman jal-
keen on térkedd varmistaa, ettd mahdollisesta vaihdoksesta tulee mahdollisimman
mutkaton ja v&han yhtion péivittaishallintoa haittaavaa. Isénnoitsijan vaindoksen ai-
kana tulee varmistua siit4, ettd hallinnon kannalta tarpeelliset tiedot ja asiakirjat siir-
tyva uudelle isénnoitsijalle sopimuksen alkamiseen mennessd. Tarked4 on myos tie-
dottaa palveluntuottajan vaihtumisesta sekd mahdollisien kdytéanteiden muuttumisesta
osakkaita ja asukkaita. Liséksi erityisesti hallituksen tulee seurata sovittujen ehtojen
tayttymistd sopimuskauden aikana seké yhteisty6ssa isannoitsijan kanssa kehittaa pal-
veluita yhtion tarpeiden mukaisiksi. (Pennanen & Repo 2017,10.)

Turun Villan yhti6jarjestyksen mukaan yhtion tilikausi on kalenterivuosi. Olisikin
hyva ajoittaa myos isénnoitsijan vaihtuminen tilikauden loppuun. N&in keskeneréista
kirjanpitoa ei tarvitsisi vaihtaa. Vaihdoksesta on hyvé tiedottaa hyvissa ajoin seka van-
haa, ettd uutta isdnnditsijad, jotta asiakirjat siirtyvat ajallaan uudelle isénnoitsijélle.
Uuden is&nnditsijan kanssa olisi hyva sopia siitd, ettd han saa hallituksen valtakirjalla
tilata asiakirjat suoraan itselleen.

Isénnditsijan vaihtumisesta tulee tiedottaa osakkaille hyvissé ajoin esimerkiksi postitse
ldhetettdvalla tiedotteella. Taloyhtion ilmoitustaululle tulee my6s kiinnittaa ilmoitus
asiasta. Uuden isanngitsijan yhteystiedot tulee myds asettaa nakyville heti vaihtumis-
ajankohtana.
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Sopimusta allekirjoitettaessa tulee viel& huomioida se, ettd yhtidjarjestyksen mukaan
hallituksen puheenjohtajalla on yksinddn nimenkirjoitusoikeus. Nimenkirjoitusoikeus
on my0s kahdella hallituksen jasenelld yhdessa. Hyvé tapa toimia taloyhtion kannalta
tarkedd sopimusta allekirjoitettaessa on se, ettd kaikki hallituksen jasenet sen allekir-
joittavat. Ennen allekirjoittamista on myds hyvé tarkastaa, ettd toisen sopijapuolen
edustajalla on nimenkirjoitusoikeus. Sen voi tarkastaa Patentti- ja rekisterihallituksen

internet-sivuilta.

8 JOHTOPAATOKSET JAYHTEENVETO

Suuri joukko suomalaisista on valinnut asumismuodokseen yhti6muotoisen asumisen.
Néissa taloyhtidissd paivittaisjohtamisesta vastaa hallituksen ohjauksessa toimiva
isannoitsija. Hallituksessa puolesta usein istuu yhtion osakkaita, siis aivan tavallisia
kansalaisia kaikilta eri yhteiskunnan aloilta, usein vailla tietdmysta kiinteistonhoidosta
tai yhtion taloushallinnosta. Hyvin hoidetussa ja toimivassa taloyhtiossa asukas ei juuri
kiinnitd huomiota isdnngitsijan toimiin. Jos hallituksessakaan ei ole mietitty ja seurattu
isannoitsijan tehtavia, eika taloyhtion tarpeita ole tunnistettu, on tavallista, ettd isan-
noitsijan vaihtamisen tarpeen ilmetessa ei osata tunnistaa isénnoitsijalle kuuluvia teh-
tavia. Epavarmuutta aiheuttaa myos se, ettd hallituksen voi olla vaikea maéritella se,
miten tehtavid hoidetaan laadukkaasti ja mitd palvelulta voidaan ja tulisi odottaa. Nain
on etenkin, jos olemassa oleva isénndintisopimus ei sisélla esimerkiksi paivitettyd ja

selkedd palvelukuvausta ja luetteloa sopimukseen kuuluvista tehtévista.

Taman opinndytetyén aiheenvalintaan vaikutti suuresti sen konkreettinen tarve. Eika
tama tarve tullut vastaani ensimmaistd kertaa. Tyon tarkoituksena olikin selvitt&4 isan-
ndintiin liittyvid asioita ja isanndinnin Kilpailuttamisessa huomioitavia asioita. Toi-
saalta asioita selvitettiin yleiselld tasolla, mutta tilaajana toimineen asunto-osakeyhtion
kohdalla tarkedksi koettuja asioita tarkasteltiin yksityiskohtaisemmin.
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Opinnaytety6ta tehdessa vahvistui késitykseni siitd, ettd isdnndintisopimuksen kilpai-
luttaminen on yhtion hallitukselle melkoinen voimankoitos. Siihen tulee ennalta pe-
rehtyd ja kdyttaa runsaasti aikaa. Suurimpana ongelmana isénndintisopimuksen Kilpai-
luttamisessa on se, ettd maallikot tekevat sopimuksia itselleen vieraan aihealueen pal-
veluista tdman alan ammattilaisten kanssa. Kéytannon osion tarkoituksena onkin vé-
hent&4 tyon tilaajana toimineen taloyhtion hallituksen kohdalta nditd mahdollisesti
kohdattavia haasteita. Tyota tehdessé selvisi, ettd ndihin erilaisiin haasteisiin varautu-

malla voi valttdd monia ongelmia.

Ty0ssé onnistuttiin tiivistdmaén isanndinnin kilpailuttamiseen liittyvié asioita oppaan
muotoon. Se on toimiva apuvéline maallikkohallitukselle isénndinnin kilpailutuspro-
sessissa. Vaikka tydssé onkin huomioitu erityisesti tyon tilaajan tarpeet, se on kéytto-
kelpoinen myds muiden taloyhtididen hallituksille.

Mielestani sopimusoikeudellinen ndkdkohta tassé tyossa jai hieman kevyeksi. Sité tut-
kimalla aihetta voisi syventdd. Tyon tekemiseen ké&ytossa olleen ajan rajallisuus vai-
kutti myos siséllon keveyteen. My0ds sopimusehtojen tarkemmassa selvittdmisessé ja
jopa toimivien mallipohjien laatimisessa olisi hyva jatkotutkimuksen mahdollisuus.
Erityisen kiinnostavaksi kilpailutekijaksi voi my6s muodostua digitaaliset palvelut,
joihin liittyvaa problematiikkaa, esimerkiksi tiedon omistajuuden kannalta, voisi tutkia
tarkemmin. Digitaalisuuden my6ta myos tietoturvakysymykset tulevat luultavasti ko-

rostumaan.

9 TULEVAISUUDEN NAKYMIA

Suomalaiset muuttavat jatkossa yha kiihtyvammall& tahdilla kaupunkeihin, joissa ylei-
simmin asutaan yhtidmuotoisesti. Is&énndinnin tarve tulee siis kasvamaan entisestaan.
Liséksi asuntokanta vanhenee ja korjausrakentamisen tarve tulee lisddntymééan. Taméa
saattaa aikaansaada sen, ettd isanndintiyritykset joutuvat entistd enemmén keskitty-
maan tietyn tyyppisten yhtididen isénndintiin, ndiden erityistarpeiden mukaan. Vaati-

mustaso isanndintipalveluille kasvaa myos ja uskonkin, ettd isénndintiyritysten koko
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tulee jatkossa kasvamaan. Yritykselld tulisi olla palveluksessaan monen eri alan am-
mattilaisia. Lisaksi alalla on kdynnissa merkittdva digitalisaatiokehitys ja vastaisuu-
dessa digitaalisten palveluiden merkitys tullee korostumaan. Kilpailuvaltiksi saattaa-
kin nousta taloyhtidlle tuotettu toimiva digitaalinen palvelualusta, jota pystytdan hyo-
dyntdmaén isannditsijan, hallituksen ja asukkaan toimesta.

Edelld mainituista syistd isanndinnin kilpailuttaminen muuttuu entista ty6ladmmaksi
ja ammattitaitoa vaativaksi. Tasta syysta luulenkin, ettd tulevaisuudessa kilpailuttami-
sessa kdytetddn enemman apuna ammattimaisia konsultteja. Ongelmaksi konsultin
kéyttamisessé saattaa muodostua palvelun hinnan liséksi se, ettd miten hyvin han ky-
kenee tunnistamaan yhtion todelliset tarpeet. Yhtiossa asuva hallituksen jasen kykenee
luultavasti tunnistamaan tarpeet ulkopuolista paremmin. Kiinteistonhoitoon perehty-
nyt ammattilainen voi kuitenkin riittdvan kattavalla selvityksell4 ja yhti6 It hankituilla

tiedoilla tuoda esiin sellaisia ndkdkohtia, joita maallikot eivat osaa nahda.
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Tarjouspyynnot

Kun mietit yritykseenne tulevia tarjouspyyntdja: mita taloyhtidasiakkaat hakevat, kun haluavat vaihtaa

is&nnointiyritysta?
Laadukkaampaa palvelua
Parempaa osaamista
Parempia henkilosuhteita
Parempaa viestintaa (asukkaat, osakkaat, halitus)
Halvempaa hintaa
Korjausrakentamisen erkoisosaamista
Lasjempaa palveluvaikoimaa

Digtaalisia palveluja

>
@

2016

4,29
4,13
4,09
3,65
3,71
3,67
3,11

2,91
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LIITE 2

Hyva isannointitapa

Isannoinnin eettiset ohjeet

Isinndintivei
— toimu huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti — oftaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssi-
— kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteis- en mukaisia toimeksiantoja

taan selkeast — tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vai-
— toimii avoimest tilaajan hankinnoissa ja kutusmahdollisuutensa

kayttaa kumppaniverkostoa tilaajan eduksi — tuntee toimialansa lains33dannon ja normit
 toimii tasapuolisest ~ huolehti ammatttaitonsa yllipitimisesti ja
- edistaa avoim nmja suhtantun viestintaan kehittarmisesta

myonteisesti — yllapitaa ja kehittaa isannoinnin arvostusta
— noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuk- — kunnioittaa isannointialan muita toimijoita ja

i ed ) e Kitpail hellisesti

— huolehtii parhaansa mukaan sita, etta tilaaja — edistaa tehokasta energian ja materiaahen
tuntee 1sannoinnin eettiset chjeet kayttoa.

Isannointiyrityksella tarkoitetaan tassa yritysta ja sen kaiklaa tyontekajoita. Isinnointiyritys huoleh-
i siita, etta koko henkilokunta tuntee nima eettiset ohjeet ja sitoutuu rathin.

IsinnGinn . et on laadith issnndintiin. toimi o g .
Isanncitsyjoiden Auktorisointiyhdistys ISA ry, Suomen Isannointiliitto ry ja Suomen Kinteistolutto ry
ovat hyvaksyneet nama eettiset ohjeet koko isannéinfialan noudatettaviksi. Edella mairattujen jar-
jestojen jasenyys tukee naiden eettisten ohjeiden noudattamista Fettiset ohjeet korvaavat aiemmin
kaytossa olleen Hyvan Isannointitavan (HIT).

ISA-auktorisoidut isannointiyritykset ja Isannointiliiton jasenyritykset ovat sitoutuneet isannoinnin
eettisiin ohjeisiin ja nithun littyviin valvonta- ja kurinpitomenettelyihin Tasta merklkina yrityksella
on ISA tai Isannintiliiton id : ]
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