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Tama opinnaytetyo kasittelee isanndintipalveluiden hankintaa asunto-osakeyhti-
0ssa. Opinnaytetyon tilaajana toimii Kiinteistdliitto Pohjois-Suomi ja ty6 laadittiin
laheisessa yhteistydssa Kiinteistéliitto Pohjois-Suomen taloyhtidvaliokunnan
kanssa. Opinnaytetyona laadittiin yksinkertainen ohjeistus taloyhtididen kayt-
toéon, isanndintipalveluiden hankintaan.

Tassa raportissa kaydaan lapi isdnnointipalveluiden hankintaprosessin lisaksi
isanndintia taloyhtiéssé. Kerrotaan, mita ovat taloyhti6 ja isannditsija seka mita
tehtavia kuuluu taloyhtion hallitukselle ja mita isannoéitsijalle. Lisaksi kaydaan
l&pi opinnaytetyota varten laadittujen kahden kyselyn tulokset.

Opinnaytetydssa syntynytta ohjeistusta varten laadittin oma kyselynsa niin talo-
yhtiéiden hallituksille kuin isannditsijdillekin. Kyselyilla kartoitettiin isdnnointipal-
velun hankintaan liittyvia ongelmia seka millaista ohjeistusta tarvitaan. Kyselyita
syvennettiin haastattelemalla molempien osapuolien edustajia henkilékohtai-
sesti. Kyselyissa sivuttiin myds hieman osapuolten yhteistyon laatua seka siihen
liittyvid ongelmia.

Tehdyista kyselyista seka haastatteluista paljastui, etta osapuolten valilla on
kummallista vastakkainasettelua, vaikka he ovat l&ahtokohtaisesti samalla puo-
lella, yhdessa. Myos keskustelun seka viestinnan puute oli ilmeinen. Itse han-
kintaprosessin ongelmaksi muodostui se, etteivét taloyhtididen hallitukset valtta-
matta tieda omia tarpeitaan ja tavoitteitaan, jolloin hyvan ja kattavan tarjous-
pyynnon muodostaminen on vaikeaa.

Naiden ongelmien ehkaisyyn seka hyvan isanndinnin saamiseksi taloyhtididen
tarpeisiin kehittyi aikaan saatu ohjeistus isanndintipalveluiden hankintaan.

Asiasanat: isannointi, kiinteistonpito, isannditsijat, asunto-osakeyhtiét, taloyhtiot,
kiinteistopalvelut
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ALKULAUSE

Enpa olisi elokuussa 2013 sairauslomalle kontatessani ja sen jalkeen tyokyvytto-
myyselakkeelle muurarin ammatistani joutuessani, mita on tapahtunut tahan pai-
vaan tultaessa. Elamani on mullistunut uuteen ammattiin valmistuessani, harras-
tuksieni seka muun elamaani kuuluvan myéta taysin. Tama on ollut upea ja an-

toisa matka. Odotan innolla tulevaisuutta valmistuessani nyt rakennusmestariksi.

Haluan kiittaa kaikesta ensimmaiseksi perhettani. llman perheeni tukea ja ym-
marrysta, tama kaikki tehty olisi ollut kovin paljon vaikeampaa, jopa mahdotonta.
Toivottavasti voin sen korvata teille. Haluan kiittd& myo6s isdani. En valitettavasti
terveydellisista syistd pystynyt jatkamaan muurarin ammatissani, jota hanelta
olen toisen polven ammattilaisena saanut oppia. Iséani on tukenut myos nykyista

valintaani. Olen etuoikeutettu, kun minulla on tallaiset ihmiset lahellani.

Lisaksi haluan kiittd& opinnaytetydn ohjaajaani Martti Hekkasta, jonka intohimo
kiinteistbalaan on ihailtavaa. Erittain suuri kiitos my6s opinnaytetyoni tilaajalle
Kiinteistdliitto Pohjois-Suomelle sen toiminnanjohtaja Johanna Laitalalle seka ta-
loyhtidvaliokunnalle. Tallaisten ammattilaisten ja asialleen omistautuneiden ih-

misten kanssa on ilo ja helppoa tyéskennella.

Vapaaehtoisille taloyhtididen hallitusten jasenille seka isannditsijéiden edustajille
erittdin suuri kiitos avustanne haastattelujen muodossa. Kiitos myo6s kyselyihin
vastanneille. Apunne oli korvaamatonta ja se mahdollisti opinnaytetydén syntymi-

sen.

Loppuun kiitos viela lahimmille opiskelijatovereilleni. Oli hienoa opiskella ja oppia
kanssanne. Kaikkea hyvaa teille tulevaisuuteen.

Elama on hienoa!
Kempeleessa 22.4.2018

Niko Jurvelin
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyona laadittiin yksinkertainen, ytimeké&s ohjeistus isannointipalvelui-
den hankintaan asunto-osakeyhtididen kaytettavaksi. Ohjeistus sisaltda yhden
A4-kokoisen, 7-kohtaisen lyhyemman ohjeen (liite 1) seka siihen liittyvan tayden-

tavan ohjeen (liite 2). Opinnaytetyon tilaajana toimi Kiinteistoliitto Pohjois-Suomi.

Ohjeistusta varten tehtiin kaksi kyselya, yksi isdnnoitsijdille ja toinen taloyhtididen
hallituksen jasenille seka puheenjohtajille. Liséksi haastateltiin tarkemmin nelja
henkil6a niin taloyhtididen hallitusten jasenista kuin isannditsijoistakin kyselyiden

syventamiseksi.
1.1 Tausta

Suomen Kiinteistoliitto on vuonna 1907 perustettu jarjesto, joka valvoo kiinteis-
tébnomistajien etua. Kiinteistoliitto Pohjois-Suomi on yksi Suomen Kiinteistoliiton
23:sta alueellisesta yhdistyksesta. Kiinteistoliitto Pohjois-Suomen toiminnanjoh-
tajana toimii Johanna Laitala. Lisaksi Kiinteistoliitto Pohjois-Suomessa toimii hei-
dan 6-jaseninen taloyhtidvaliokunta. Seka Johanna Laitala etta taloyhtidvalio-
kunta ovat toteuttaneet tata opinnaytetyota laheisessa yhteistydssa opinnayte-

tyontekijan kanssa.

Opinnaytetyontekija on itse oman asunto-osakeyhtionsa hallituksen puheenjoh-
taja. Opinnaytetyodntekijalla on vain lyhyt muutaman vuoden kokemus taloyhtio-
toiminnasta, mutta lisda tietamystaan esimerkiksi kdymalla Kiinteistoliiton koulu-

tuksissa ahkerasti.

Isannointipalveluiden hankintaan on I0ydettavissa ohjeita niin internetista kuin kir-
jojen sivuiltakin. Suurelle osalle ohjeista on kuitenkin yhteistad se, etta ne ovat

turhan laajoja seka hieman hankalasti ymmarrettavia kokonaisuuksia.

Kiinteistoliitto Pohjois-Suomella oli halu ja tarve saada yhdistyksen jasenien kayt-

toon yksinkertainen ja looginen ohjeistus is&nndintipalveluiden hankintaan. Tar-

kemmat askelmerkit sovittiin kokouksessa loppuvuodesta 2017. Kokouksessa
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olivat lasna toiminnanjohtaja, taloyhtiévaliokunta, opinnaytetyontekija seka -oh-
jaaja. Sovittiin, ettd ohjeistus on laadittuna viimeistaan huhtikuun 2018 loppuun

mennessa.
1.2 Tavoitteet

Aluksi tutustuttiin aikaisemmin laadittuihin ohjeistuksiin isanndintipalveluiden
hankinnasta. Nain saatiin muodostettua kuva siitd, mitkd ovat olemassa olevien
ohjeistuksien ongelmat ja miten ne valtetdan. On olemassa jo paljon aikaisemmin
laadittua ohjeistusta aiheeseen. Koettiin, etta yksinkertainen, helposti ymmarret-
tava ja noudatettava ohje puuttui. Lisaksi tarkoituksena oli saada valmista ohjetta
varten kartoitettua kyselyilla ja haastatteluilla, mitk& ovat ongelmakohtia hankin-
taprosessissa seka isannditsijan ja taloyhtion hallituksen valilla. Mietittiin myos,
mit& ohjeeseen tarvitaan liitteiksi.

Tavoitteena oli myds saada toteutettua laaditun ohjeen avuksi tydkalu, joka ver-
tailisi ja arvioisi isanndintiyrityksilta saadut tarjoukset. Tama olisi jokin sahkai-
sessa muodossa oleva tydkalu, johon tarjouksien eri osa-alueet pisteytettaisiin,
jokainen tietylla painotuksella. Lopputuloksena tydkalu antaisi tarjouksista koko-

naisarvosanan ja nain ollen tarjoukset olisivat suoraan vertailukelpoisia.
1.3 Tutkimusmenetelméa

Aloituskokouksessa vuoden 2017 loppupuolella sovittiin, etta laaditaan yksinker-
tainen ja helposti ymmarrettava ohjeistus. Paatettiin, etta laaditaan kaksi kyselya,
jotka kasittelevat isanndintipalveluiden hankintaprosessia sekéa isannditsijan ja
taloyhtion hallituksen yhteisty6ta. Yksi kysely suunnattiin taloyhtididen hallituk-
sien jasenille ja puheenjohtajille seka toinen suunnattiin is&nnoitsijoille. Kyselyt
l&hetettiin Kiinteistoéliitto Pohjois-Suomen jasentaloyhtidille seka Kiinteistdliitto
Pohjois-Suomen yhteystietorekisterissa oleville ammatti-isdnnaitsijoille. Kyselyt

laadittiin kayttden Webropol-tydkalua.



Kyselyiden liséksi haastateltin molempien osapuolten edustajia. Kiinteistoliitto
Pohjois-Suomen jasentaloyhtididen hallitusten puheenjohtajista saatiin vapaaeh-
toisia haastateltavia. Haastateltiin nelja henkil64a, joilla kaikilla oli tarkoituksen mu-
kaisesti hieman eri taustat. Yksi heisté oli kokematon, vasta muutaman vuoden
hallituksessa toiminut taloyhtionsé puheenjohtaja. Toinen oli Pohjois-Suomessa
sijaitsevan, mutta suurista keskuksista etddmpéana olevan pienemman paikka-
kunnan edustaja. Kolmas haastateltava oli kokenut taloyhtiotoimija, joka edusti
suurta noin sadan osakkeen kerrostaloyhtiota. Lisaksi oli yksi henkild, jolla oli ko-

kemusta useammasta uudesta taloyhtiosta ja niiden haltuunotosta.

Isannoitsijoiden puolelta haastateltiin niin ikédan nelja henkildéa. Yksi heista oli pie-
nen yhden henkilén is&nndintitoimiston yrittja. Toinen oli kahdeksan isannoitsi-
jan suurempi isanndintiyritys. Kolmas haastateltava edusti kuuden isdnnéitsijan
isanndintiyritysta seka alueellista isanndintijarjestod. Neljas haastateltava edusti

valtakunnallista isannditsijdiden ammattijarjestoa.

Kyselyt seka haastattelut toimivat apuna laadittavaan ohjeistukseen. Nailla saa-
tiin kartoitettua mahdollisia taloyhtididen hallitusten ongelmakohtia hankintapro-
sessissa sekd ammatti-isannditsijdiden nakemysta siita, miten he nakevat ja ko-

kevat hankintaprosessin.



2 ISANNOINTI ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

Suomessa on noin 90 000 asunto-osakeyhtiota (1). Asunto-osakeyhtié on asu-
miseen kaytettava osakeyhtid. Asunto-osakeyhtidsta kaytetaan yleensa nimitysta
taloyhtio. Rakennus, josta suurin osa on asuinkaytdssa, voi toimia asunto-osake-
yhtion perustana. Asunto-osakeyhtid omistaa ja hallinnoi tallaista rakennusta. Ta-
loyhtion osakkaat eivat omista varsinaista asuinhuoneistoaan, vaan asunto-osa-
keyhtion osakkeita tietyn maaran, jolla he lunastavat hallintacikeuden tiettyyn
huoneistoon. Tastd maaratddn tarkemmin kunkin asunto-osakeyhtion omassa
yhtigjarjestyksessa. Kaikkea taloyhtiotoimintaa saatelee asunto-osakeyhtiolaki.
Nykyinen lakiasetus on astunut voimaan 1.7.2010. (2, s. 7.)

2.1 Taloyhtio ja isanndoitsija

Taloyhtidistd noin 50 000 kayttaa isannointipalvelua. Isanndintipalvelua tarjoavia
yrityksia on Suomessa noin 700 (3). Asunto-osakeyhtidlaissa maarataan, etta ta-
loyhtiolla tulee olla yhtibkokouksen valitsema hallitus. Yhtikokous on asunto-
osakeyhtion organisaation (kuva 1) ylin paattava elin. Mikali yhtiojarjestyksessa
maarataan, taloyhtiolla tulee olla isannditsija, jonka taloyhtion hallitus valitsee.
On my6s mahdollista, ettei yhtidjarjestys méaaraa isannditsijan olemassa oloa,
mutta silti taloyhtidlle voidaan isannoitsija hankkia. Talloin paatds isannditsijan
hankkimisesta taloyhtioon tehdaan yhtiokokouksessa, jonka jalkeen isannaitsijan
valinnasta paattaa taloyhtion hallitus (4, s. 13). Mikéli taloyhtioon ei isannditsijaa
hankita, lankeavat kaikki isénnoitsijalle yleensa kuuluvat tehtavat hallituksen vas-
tuulle. Is&nnoitsijan valinta on asunto-osakeyhtion hallituksen tarkein yksittéainen
tehtava. Taloyhtion hallituksen tehtava on myos valvoa, ettéd isannditsija toimii

sovitun mukaisesti.



YHTIOKOKOUS

Hallitus . Tiintarkastajat

Valvoo

Valvoo
Is&nnoitsija |

‘ Vahvoo ja antaa chjost

KUVA 1. Asunto-osakeyhtion organisaatiokaavio (5)

Isannoitsija voi olla luonnollinen henkild tai rekisterdity yhteisd. Tassa tapauk-
sessa rekisteroity yhteisdé on useamman isanngitsijan seka mahdollisesti muiden
kiinteistbalan ammattilaisten muodostama isannointiyhteisd. Mikali isanndintipal-
velu ostetaan tallaiselta yhteisoltd, tulee isdnndintiyhteison ilmoittaa taloyhtidlle,
asunto-osakeyhtiélain 7. luvun 21 pykalan mukaan, kenelle kuuluu paavastuu
isanndinnista. Tallaista henkil6d kutsutaan paavastuulliseksi isdnnoitsijaksi. Li-
séksi taloyhtidlle voidaan nimittdd isanndintiyhteisostéa kohdeisannoitsija, joka
hoitaa taloyhtién isannditsijan tehtavat, mutta paavastuun kantaa paavastuullinen

isannditsija. (4, s. 14.)
2.2 Isannditsijan tehtavat

Asunto-osakeyhtidlain 7. luvun toisessa pykalassa maarataan taloyhtion hallituk-
sen yleisista tehtavista seuraavaa: "Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta seké kiin-
teistdn ja rakennusten pidon ja muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta.
Hallitus vastaa siita, etta yhtion kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on asianmu-
kaisesti jarjestetty.” (6.) Nama hallitukselle kuuluvat tehtavat siirtyvat yleensa

is&nnointisopimuksen my6téd isannditsijélle.

Asunto-osakeyhtidlaki méaaraa sen 7. luvun 17. pykalassa isannoitsijan yleisista

tehtavista nain: ” Isannditsija huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta ja hoitaa

yhtion muuta paivittaista hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten
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mukaisesti. Isannditsija vastaa siita, etta yhtion kirjanpito on lain mukainen ja va-
rainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty. Isannoitsijan on annettava hallitukselle
ja sen jasenelle tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen tehtavien hoitamiseksi.” (6.)
Isannoitsijalle kuuluvat myos asunto-osakeyhtiélain mukaan pyydettaessa isan-
naditsijatodistuksen antaminen seké asunto-osakeyhtion jokapaivaisen hallinnon

yllapitdminen ja hoitaminen (4, s. 17).

Isannditsijan rooli asunto-osakeyhtion toiminnassa on toimia yhtion toimitusjoh-
tajana. Yhdessa taloyhtion hallituksen kanssa he edustavat taloyhtiota. Taloyh-

tion organisaatiossa hallitus on kuitenkin isannditsijan ylapuolella. (2, s. 31.)

Asunto-osakeyhtidlaki maaraa isannoitsijan tehtavista varsin vahan. Isannointi-
palveluiden tarjouspyyntda tai isanndintisopimusta laadittaessa voidaan ja olisi
suotavaa kayttdd apuna isanndintitehtavaluetteloa. Isdnnointitehtavéluettelon
avulla usein amatdoreista koostuva taloyhtion hallitus voi muodostaa riittavan tar-

kan ja yksilollisen isanndinnin tehtavakuvauksen isannéinnin ammattilaisille.

Eras tallainen tehtavaluettelo on Kiinteistdalan Kustannus oy:n Asunto-osakeyh-
tion is&nnointitehtavaluettelo. Se sisaltaad isannointitehtavaluettelon lisédksi myos
Isdnndintipalveluiden yleiset sopimusehdot ISE 2007 (lite 3) seka Hyva isannoin-
titapa - Isdnnoéinnin eettiset ohjeet (liite 4). Kiinteistdéalan kustannus oy:n Asunto-
osakeyhtion isanndintitehtavéaluettelo onkin laajalti kaytossa isdnnéintialalla, ja

moni is&nnointiyritys laatii sopimuksensa sen pohjalle.

ISE2007 on Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:n, Suomen Isanndin-
tiliitto ry:n sekda Suomen Kiinteistdliitto ry:n laatima ja hyvaksyma asiakirja isan-
nointisopimusten perustaksi. Hyva isannointitapa -isannoinnin eettiset ohjeet
ovat saaneet Isannditsijéiden auktorisointiyhdistys ISA:n, Suomen Isanndintiliiton

seka Suomen Kiinteistoliiton hyvaksynnan koko isannéintialan noudatettavaksi.

Is&nndintisopimus ei milloinkaan voi rajoittaa lain is&nndaitsijalle maaraamia teh-
tavia. Sopimuksella ei voida esimerkiksi kumota sitd, etteikd isannoitsijan kuuluisi

hoitaa sille kuuluvaa kirjan- tai kiinteistonpitoa (4, s. 19).
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Mikali isannaintiyrityksella ei ole riittavad ammattitaitoa kaikkiin tarvittaviin tehta-
viin, voi se sopimuksen mukaan kayttdd myos ulkopuolista palveluntuottajaa (4,
s. 17). Tallainen toiminta on tyypillistd esimerkiksi kirjanpidossa. Yksittaisella
isannditsijalla harvemmin, jos koskaan on kaikkea isanndintipalvelussa tarvitta-
vaa ammattitaitoa. Kaytdssa oleva aikakin sanelee, kuinka laajasti yksittdinen
isannditsija voi tyopaivansa aikana toimia. Isdnnointiyrityksen tulisikin avoimesti
tunnustaa puutteensa ja sen sijaan, ettd antaisi sellaisen kuvan toiminnastaan,
ettd pystyy tuottamaan kaikki tarvittavat palvelut taysin itse, hankkisi parhaan
mahdollisen ammattilaisen taloyhtion avuksi kussakin tapauksessa. Téallainen

tarve tuleekin yleensa eteen suurissa korjaushankkeissa.
2.3 Hyva isannointitapa

On darimmaisen tarkeaa, etta taloyhtiolla on seka hyva isannaitsija etta aktiivinen
asiansa osaava hallitus. Hyvan isanndinnin merkitys tassa yhtaléssa korostuu
kuitenkin siksikin, etta siina missa taloyhtion hallitus koostuu yleensa amat6o-
reistd, isannditsija on alansa rautainen ammattilainen. Taloyhti6 palkkaa isannait-
sijan avustamaan ja neuvomaan sitd omassa tydssaan seka edustamaan yhtiota.
Hyva isannditsija voi myos mahdollisuuksien mukaan kouluttaa taloyhtiotd. Han

voi jakaa osaamistaan esimerkiksi tiedottamisen yhteydessa.

Hyvan isanndinnin merkitysta ei riittavasti ymmarretd. Isannointipalvelua pide-
tdan usein "pakollisena pahana”, eika siitad olla valmiita maksamaan. Kulut pyri-
taan minimoimaan, vaikka isdnnéintipalvelun sisalt6 olisi omiin tarpeisiin riittama-
ton. Mydskaan isannoitsijan roolia ja tehtavia ei edelleenkdén ymmarreta hyvin.
Isannoitsija rinnastetaan usein esimerkiksi talonmieheen. Kiinteistonhuoltopal-

velu ja isdnndintipalvelu ovat kaksi taysin eri asiaa.

Siin& misséa kiinteistbnhuolto painottuu enemman konkreettisen tekemisen puo-
lelle, on is&nndinti palvelua ja viela ensisijaisesti asiakaspalvelua. Isdnnoitsijan ei
tule, eikd han voikaan olla koko kiinteistd-, kirjanpito- ja hallinto- tai rakennusalan
hallitseva ammattilainen. Toki isannoéitsijan tulee kiinteistdala seka taloyhtiotoi-

minta tuntea todella hyvin. Hyva isannditsija myos huolehtii ammattitaidostaan ja
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kouluttaa itsedén jatkuvasti. Isannditsijan tulee olla osa toimivaa ammattiyhtei-
sba. Isannditsijan ammattitaitoa on hankkia ja palkata omien alojensa parhaat
asiantuntijat ja ammattilaiset taloyhtion palvelukseen. Hyvalla isannoitsijalla on
my0Os kattava ja luotettava kumppaniverkosto. Kumppanuudet eivat silti poista
sitd tosiasiaa, etta toiminnan tulee olla avointa ja palvelut kilpailutetaan tarpeen

mukaan.

Nykyisin isanndintitoiminta on siirtynyt enemman yhden henkilén isdnnointiyrityk-
sistéa suurempien isanndintiyhteiséjen haltuun. Tallaisissa yhteisdiss& on enem-
man osaamista ja ammattitaitoa. Suuremmassa isannéintiyrityksessa on tarjota
enemman monialaosaamista, mutta mydskaan niiden tarjonta ei ole taysin kat-
tava. Seka yksittaisen isannoitsijan ettda suuremman yhteisén on tunnustettava
rehellisesti taloyhti6lle oma puutteensa tietyssa osaamisessa ja osattava hankkia
kuhunkin tehtdvaan oma ammattiosaaja. Lisaksi esimerkiksi taloyhtididen kor-
jaushankkeissa on tarpeen mukaan ulkoistettava koko projektinhallinta rakennus-
alan ammattilaisille. Tallainen toiminta isannditsijan puolelta ei ole vaarin tai huo-
noa mainosta, vaan painvastoin osoittaa isdnnagitsijan ammattitaidon omassa pal-

veluammatissaan.

Asunto-osakeyhtion hallituksen ja isdnnéitsijan suhde perustuu ensisijaisesti luot-
tamukseen. Tasta johtuen isanndintipalveluiden hakuprosessin aikana on hyva
tunnustella haastattelujen ja muiden tapaamisien perusteella, puolin ja toisin,
voiko luottamusta syntya ja onko tuleva yhteistyo sitd kautta edes mahdollista.
Avoimuus on ensisijaisen tarkeda isannditsijan ja taloyhtion hallituksen yhtei-
sessa toiminnassa. Koska isannditsija on naiden kahden osapuolen ammattilai-
nen kiinteistbalalla, tulee hanen avoimesti jakaa osaamistaan taloyhtion hallituk-
selle. Myoskaan hallituksen ei missddn nimessa ole hyvaksyttya pimittaa isan-
noitsijalta asioita. Molempien osapuolten tulee pitda toisensa jatkuvasti ajan ta-

salla taloyhtiotad koskevissa asioissa.

Toimiva yhteisty0 lahtee kuitenkin aina lahtdkohtaisesti taloyhtion hallituksen ak-
tiivisuudesta. Isdnnogitsija voi ja h&nen pitaakin pyrkid aktivoimaan hallitusta,

mutta jos hallituksella ei ole mitdan pyrkimystd omaan aktiiviseen toimintaan, on
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isannditsija varsin "kynnetdn”. Hallitus ei myosk&aan saa olettaa, etta isannoitsija
tekee kaiken valmiiksi ja pyytamatta. Tallainen toiminta on omiaan passivoimaan
hallitusta. Hyvéssa ja toimivassa yhteistydsuhteessa molemmat osapuolet haas-
tavat toisiaan kehittymaan. Jos isannditsijan tulee huolehtia omasta ammattitai-
dostaan seka koulutuksen tasostaan, on myos taloyhtion hallitusten pyrittava ke-
hittmaan omaa osaamistaan. Hallituksella on kuitenkin olemassa oma vas-
tuunsa taloyhtion asioista asunto-osakeyhtiolain sdatdmana. Hallitus ei voi piilou-
tua oman amatdorimaisyyden taakse, vaan sen on otettava asioista selvaa ja ke-
hitettdva omaa toimintaansa seké osaamistaan omalta osaltaan parhaansa mu-

kaan.

Asunto-osakeyhtion hallitus paattdd, mihin suuntaan taloyhtién toimintaa halu-
taan vieda. Myos osakkaiden tahtotila vaikuttaa tdhan asiaan. Millaisena asumi-
sen taso halutaan pitdd? Pidetddnkd taloyhtié alkuperéistd vastaavassa kun-
nossa vai pyritddnkd asumisen tasoa parantamaan? Nama asiat vaikuttavat olen-
naisesti myos isanndinniltd vaadittaviin ominaisuuksiin. Lisaksi vaikuttavia teki-
joita ovat esimerkiksi taloyhtion ik& seka taloyhtion koko. Pieni taloyhtio parjaa
pienemman isanndintiyrityksen tarjonnalla, kun taas suuremmat tarvitsevat
enemman ja monipuolisempia palveluita. Taloyhtion sisdisesti tehtavat asukas-
kyselyt ovat oiva tapa selvittda niin olemassa olevia puutteita kuin tulevaisuuden

kehitystarpeitakin.

Kiinteistdalan Kustannus oy:n Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavaluettelon
(liite 1) sisaltama Hyva isannointitapa -isanndinnin eettiset ohjeet ovat hyva pe-
rusta yhteistydlle isannditsijan ja taloyhtion valilla. Se on hyvéaksytty koko isan-
nointialan noudatettavaksi ja useimmat isannéintialan toimijat ovat siihen sitoutu-
neet. Myos ohjeeseen sitoutuneiden isanndintiyritysten henkildkunta tuntee ja

noudattaa ohjetta. (7, s. 32.)

Molemminpuolinen aktiivinen toimintatapa ruokkii aktiivisuutta kaikessa taloyhtio-
toiminnassa. Esimerkiksi sdannollisella tiedottamisella osakkaiden suuntaan saa-
daan osakkaat osallistumaan yhteiseen toimintaan enemman. Nykyaan on suuri

haaste saada osakkaita osallistumaan yhtiokokouksiin puhumattakaan siité, etta
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saataisiin vapaaehtoisia ehdokkaita hallituksen jaseniksi. Kun taloyhtion hallituk-
sen seka isannoitsijan toiminta on avointa myds osakkaiden suuntaan, on se omi-

aan aktivoimaan osallistumaan yhteiseen toimintaan.

Hyva isannoitsija tuo myds mukanaan suuren lisaarvon taloyhtiélle. Kun taloyhti-
olla on hyvamaineinen isdnnoitsija, joka huolehtii hyvin taloyhtiosta, myoés taloyh-
tion osakkeiden arvo nousee ja maine kasvaa. Isdnndintipalvelun laatu on sita,

etta asiat tulevat hoidetuksi sovitulla tavalla.
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3 KYSELYIDEN TULOKSET

Laadittavaa ohjeistusta varten lahdettiin seka taloyhtidilta ettd is&dnnoitsijoilta kar-
toittamaan kyselylla heidan nakemyksiaan ja kokemuksiaan isanndinnin hankin-
nasta. Kyselyn kysymykset laadittiin yhteistydssa Kiinteistoliitto Pohjois-Suomen

taloyhtiévaliokunnan kanssa.

Laadittiin lista kysymyksia, joita taloyhtiévaliokunta kommentoi sek& ehdotti mah-
dollisia muutoksia ja lisdyksia kysymyksiin. Kommentoinnin ja kysymysehdotuk-
sien pohjalta laadittiin kysely kayttden Webropol-tydkalua. Kyselyiden linkit jaet-
tiin Kiinteistoliitto Pohjois-Suomen yhteystietoluettelossa oleville Suomen Kiin-
teistoliiton jasentaloyhtididen hallituksille sek& isannoitsijoille, kummallekin osa-

puolelle omansa.

Webropol-tyokalusta on saatavissa raportti tuloksista. Kyselyiden raporttien poh-

jalta tehtiin analyysit tuloksista.
3.1 Kysely taloyhtididen hallituksille

Ensimmainen kysely (liite 5) laadittiin taloyhtididen hallituksien jasenille. Kyselyyn

vastasi 90 henkilda.

Paaosa, 80 % kyselyyn vastanneista oli oululaisten taloyhtididen edustajia ja
heisté reilu 60 % taloyhtididensé hallitusten puheenjohtajia. Loput vastaajista toi-
mii oman taloyhtiénsa hallituksen rivijasenina. Suurimmalla osalla heista oli pitka
kokemus taloyhtiétoiminnasta. Myds puheenjohtajana oli toimittu jo useita vuosia.
Vastaajat edustivat asunto-osakemaaraltéan monen kokoisia taloyhtioita. Mikaan
kyselyssa annetuista vastausvaihtoehdoista ei noussut erityisesti esille.

Isanndintiyritysten kanssa toimiminen koettiin helpoksi yleisella tasolla. Yhteis-

tydssé on kuitenkin myds ongelmansa, jotka johtuvat puutteellisesta tai jopa ole-

mattomasta viestinnasta isannoitsijan ja taloyhtion hallituksen valilla. My6s isén-

noitsijan rooli ymmarretaan vaarin. Ei ymmarreta sitd asiaa, ettd isdnnditsija on

nimenomaan taloyhtion hallituksen palkkaama ammattilainen taloyhtioén avuksi ja
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edustajaksi. My0Os se asia, etta ollaan yhdessa samalla puolella, jaa ymmarrysta
vaille. Edella mainituista syistd useat vastaajista mieltavat isannditsijan toimivan
mielivaltaisesti. Nama asiat ilmenivat kyselyn avoimiin tekstikenttiin tulleista vas-

tauksista kaytettyjen vastausvaihtoehtojen liséksi.

Reilu enemmist6 vastaajista koki tuntevansa isannditsijan tehtavéat ja toimenku-
van, mutta rivien valistd on luettavissa, ettei ndin kuitenkaan ole. Tastéa johtuen

is&nnointipalveluita hankittaessa isanndintitehtavaluettelon apu korostuu.

Isannoitsijan tarkeimmiksi ominaisuuksiksi nousivat hallinnollinen ja taloudellinen
osaaminen. Niin ikdan luottamusta, rehellisyytta seké sovituista asioista kiinnipi-
tamista peraankuulutettiin. Ylivoimaisesti suurimpana syyna isanndintiyrityksen

vaihtoon olikin puutteellinen asioiden hoitaminen (kuva 2).

Pamecinen asiicen hot
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KUVA 2. Taloyhtididen tarkeimmat syyt isannditsijan vaihtoon? (Kysely taloyhti-

sille)

Toinen runsaasti kaytetty vaihtoehto kysyttaessa syita isanndintiyrityksen vaihta-
miseen oli se, ettd aikaisempi isanndintiyritys oli lopettanut toiminnan. Tama on
seurausta siita, etté alalla toimivat isannoitsijat ikaantyvat. Koska isannéintialalla
on runsaasti yhden ja kahden ihmisen isanndintiyrityksid, ikaantyminen seka ela-
koityminen lopettavat usein yrityksen toiminnan. Téllaisen tilanteen eteen oli jou-

tunut 20 % vastaajista.
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Noin puolet vastaajista oli sitd mieltd, ettd paatds isannointiyrityksen vaihdosta
on pitkittynyt. Isdnngintisopimusta olisikin hyva paivittda aika ajoin noin 3-5 vuo-
den valein. Tama ei automaattisesti tarkoita isannaintiyrityksen vaihtoa, mutta
herattada molemmat sopimuksen osapuolet ajattelemaan nykyista tilannetta. Yh-
teistydsuhteen tulisi tdéhdata aina pitkdjanteiseen toimintaan, mutta ei taysin eh-
doitta. Kyselyssa pisin mainittu isanndintisopimus oli kestanyt yli 30 vuotta. Tama

herattaa vakisinkin ajatuksen, onko yhteisty6 kehittynyt ajan saatossa.

Kyselyn vastauksista selvida, etteivat taloyhtididen hallitukset neuvottele riitta-
vasti toiminnan kehittamisestéa isanndintiyritysten kanssa. Vastaajista noin 30 %
kertoi, ettd edellisen isannointiyrityksen kanssa on pidetty kehitys- tai seuranta-
palavereita (kuva 3). Kuitenkin yli puolet vastaajista kertoi, ettei toimintaa kehit-
tavia tai toimintaa seuraavia palavereita pideta. Kenties tasté syysta isannoitsijan
toiminta voidaan kokea mielivaltaisena ja yksipuolisena. Jotta yhteisty6 voisi toi-
mia, toiminnan tulisi olla avointa ja aktiivista molemmin puolin. Aktiivisuuden tulee
lahes aina lahte& taloyhtion hallituksesta. Isannditsija voi tiettyyn pisteeseen asti
yrittdd aktivoida hallitusta, mutta mikali hallitus ei aktivoidu, is&nnéitsija on voi-
maton. Huomiota tuloksissa herétti myos se, ettéa vastaajista useampi kertoi, ettei

isannditsijaan ole saatu ollenkaan yhteytta yrityksista huolimatta.

KUVA 3. Pitavatko isannointiyritykset asiakastaloyhtididen kanssa kehitys- ja

seurantapalavereita (Kysely taloyhtioille)

Kysely paljasti myds sen, ettei yhteisty6ta pyritty jatkamaan neuvottelemalla ai-
kaisemman isannointiyrityksen kanssa. Myoskaan kohdeisannditsijan vaihtoa ei
kokeiltu. Nain oli vastannut ylivoimainen enemmistd vastaajista. Nama olisivat
kuitenkin ratkaisevia keinoja pyrkia valttamaan isannointiyrityksen vaihtaminen.

Lisaksi ndilla keinoilla on tarked osa yhteisen toiminnan kehittamisessa.
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Yli 70 % vastanneista kertoi paatdoksen isanndintiyrityksen vaihtoon olleen
helppo. 80 % vastaajista ilmoitti itse vaihtoprosessin olleen helppo. Kuitenkin kun
kysyttiin, mista hallitus olisi tarvinnut enemman tietoa vaihtoprosessissa, ilme-
nee, ettd enemman tietoa olisi tarvittu useammassakin asiassa. Alle 10 % vas-
taajista vastasi, ettei lisatietoa kaivattu. Vaihtoprosessiin ei vastaajien mukaan
ollut saatu apua mistaan, vaan prosessi oli hoidettu hallituksen omalla kokemuk-
sella ja tietamyksella. Tamé prosessin helpoksi kokeminen johtuneekin yleisesti
tiedon ja osaamisen puutteesta. Toiminta tavallaan vain siirretaan jollakin perus-

teella uudelle isanndintiyritykselle.

Ne isannointiyritykset, joilta tarjoukset isanndintipalveluista pyydettiin, olivat vali-
koituneet ylivoimaisella enemmistolla "puskaradion” seka yrityksen maineen pe-
rusteella. Muita merkittavid perusteita olivat paikallisuus, laheinen sijainti ja se,
etta pienelle taloyhtidlle oli tietoisesti etsitty pienta isanndintiyritystd. Myos vaih-
toehtojen selaaminen internetista oli todella suosittu tapa kartoittaa ehdokkaita

tarjouspyynnoille.

Taloyhtididen hallitusvaelta kysyttiin myos, kaipasivatko he isanndintiyritykset kil-
pailuttavaa palvelua. Vastaukset jakaantuivat tasaisesti kylla- ja ei-vaihtoehtojen
valilla. Noin puolet vastaajista olisikin sellaista palvelua kayttanyt, mikali siihen

olisi ollut mahdollisuus.

Isdnnoitsijdehdokkaita oli vastaajien mukaan haastateltu valintavaiheessa 1-4
kappaletta. Isannoéitsijaehdokkaat eivat tulosten perusteella juurikaan tutustu tu-
leviin kohteisiinsa etukateen paikan paalla. Tahan asiaan olisi erittain toivottavaa
saada muutos, koska parempi kasitys taloyhtiostd seka tarkempi tutustuminen
taloyhtion toimintaan toisi jo aikaisessa vaiheessa selkeyden siitd, kannattaako
prosessia jatkaa eteenpéain osapuolten valilla. Tutustumisella on myds vaikutusta

tulevaan hintaan sek& mahdollisesti syntyvan isannéintisopimuksen sisaltéon.

Neuvoteltaessa isanndintisopimusta on vastaajien mukaan neuvotteluissa ollut

lasna 35 %:ssa tapauksista isannointiyrityksen paavastuullinen isannditsija. Li-
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saksi 20 %:ssa tapauksista paikalla on neuvotteluissa ollut myos tuleva koh-
deisannoitsija. Pienemmissa isannointiyrityksissa pééavastuullinen seké koh-
deisannoitsijd ovat yleensa yksi ja sama henkild, mutta suuremmissa isannoin-
tiyrityksissa jollakin yrityksen isannditsijoista on paavastuu kustakin taloyhtiosta

seka lisaksi jokaiselle taloyhti6lle on nimetty oma kohdeisannoitsijansa.

Vastaajista 60 % oli ymmartanyt selvittdd isannoitsijaehdokkaidensa asiakasta-
loyhtididen maaran. Esimerkiksi jos yksittaisella isannaitsijalla on 21 asiakastalo-
yhti6ta hoidettavanaan, hanella jaa aikaa yhdelle taloyhtidlle alle 8 tuntia kuukau-
dessa. Toki tama ei ihan yksiselitteisesti maarita isannoitsijan tiettyyn taloyhtioon
kuluvaa aikaa ja tybn maaraa, koska siihen vaikuttavat myos useat yksittaiset
tekijat. Tallaisia tekijoita ovat esimerkiksi taloyhtion ik&, tehdyt remontit seka ta-
loyhtion koko. On muistettava my0s se tosiasia, ettd naista yhtidista osa voi olla
hyvin pienia yhtioita, esimerkiksi paritaloja. My6skaén uusi tai uudehko taloyhtio,
jossa ei ole niin paljon kunnossapidon tai remontoinnin tarvetta, vie vahemman

isénnoitsijan tydaikaa kuin vanhemmat taloyhtiot.

Puolet vastaajista oli tarjouspyyntéjen liitteeksi laittanut taloyhtionsa yhtiojarjes-
tyksen. Sama maara vastaajia oli liittdnyt tarjouspyyntoéihin taloyhtionsa viimei-
simman tilinpaatéksen. Myos taloyhtion kunnossapitosuunnitelma oli liitetty usei-
siin tarjouspyyntéihin. Sen sijaan isanndinnin palvelunkuvaus oli laadittu vain
noin 30 %:ssa tarjouspyynnoisté. Palvelunkuvauksen laatimista helpottava Kiin-
teistdalan kustannus oy:n Asunto-osakeyhtion isannointitehtavaluettelo on liitetty

osaksi sopimusta 40 %:ssa tapauksista.

Lahes 60 % vastaajista oli sita mieltd, etta saadut tarjoukset olivat kesken&an
vertailukelpoisia. 80 % myo6s kertoi ymmartaneensa tarjouksen sisalléon hyvin.
Sama 80 % kertoi tarjouksista kayneen selkeésti ilmi, mika kuuluu isanngéitsijan
kiinteaan palkkioon ja mika taas veloitetaan erikseen. Noin 60 % oli pyytanyt ja

my06s saanut hinta-arvion isanndintiyrityksen erillisveloituksista vuositasolla.
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50 % kyselyyn vastanneista kertoi isédnnéintisopimuksen laatimiseen kaytetyn
iIs&nnointiyrityksen vakiolomaketta. Vain neljasosa vastanneista oli saanut sopi-
muksen, joka huomioi taloyhtion yksilolliset tarpeet. Myoskaan sellaista asiaa,
ettd kohdeisannoitsijan vaihtoon isdnnointiyrityksen sisalla vaadittaisiin taloyhtion
hallituksen suostumus, ei ollut ymmartanyt sopimukseen sisallyttda kuin noin

puolet vastanneista.

Valintaperusteet tarkeysjarjestykseen laittaneessa matriisissa tarkeimmiksi pe-
rusteiksi arvostettiin useimmin vastaajien keskuudessa tasavertaisesti hinta seka
isanndintiyrityksen maine. Lisaksi isannointiyrityksen toimiston sijainti oli erittain

korkealla arvostuksessa, kuten myo6s henkilékemiat.

Hallitusten valintap&aatos oli ollut yli 90 %:ssa tapauksista yksimielinen, tdhan hal-
lituspaatoksissa tulisikin pyrkid. Noin 80 %:n mielesta uusi isannaitsija oli taytta-

nyt kaikki vaaditut ominaisuudet.

Lahes puolessa tapauksista uusi isanndintiyritys oli tuonut toimintaan uutena
asiana séhkoiset palvelut. Mygds viestinnén koettiin parantuneen. Lisaksi neljas-
osassa vastauksista kerrottiin uutena asiana toimintaan tulleen mukaan kulutus-

seurannan.

Siitd, kuka toimii tarvittaessa isannditsijan sijaisena, oli sovittu noin puolessa ta-

pauksista, mutta niin ikdan puolet oli jattanyt tdiman asian sopimatta.

Vaihtoprosessin koki onnistuneeksi suurin osa vastaajista. Ongelmina mainittiin
kiire paatoksen tekoon, prosessin lapiviemiseen runsaasti kayttdmaan jouduttu
oma aika seka hankaluudet edellisen isdnnditsijan toiminnassa toiminnan siirty-

essa vanhalta isannoitsijalta uudelle.
3.2 Kysely isadnnoitsijoille

Toinen kysely (liite 6) oli tarkoitettu vain isannditsij6ille. Kyselyyn vastasi 26 isan-

noitsijaa.
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Vastaajista suurin osa oli oululaisia isdnnéintialan ammattilaisia. Heista noin puo-
let toimi is&nndintiyrityksessa paavastuullisena isannoitsijana ja puolet koh-
deisannoitsijana. Paavastuullisista is&dnnaitsijoista suurin osa oli toiminut toimes-

saan yli 10 vuotta, kun taas kohdeisannditsijat padosin alle 10 vuotta.

Isannoitsijoiden asiakasyhtiomaarat jakautuivat muuten tasaisesti annettujen
vaihtoehtojen kesken, mutta huomiota heratti se, ettd 7 vastaajaa 26:sta ilmoitti

asiakasmaarakseen yli 30 yhtiota.

Vastaajat olivat sita mielta, etteivat taloyhtiot vaihda isannditsijaa liian usein. Ky-
syttdessa, vaihtavatko taloyhtiot isanndintiyritysta liian kevyin perustein, vastauk-
set jakautuivat lahes tasan kylla- ja ei-vastauksiin. Kysyttiin myos, tulisiko taloyh-
tion kohdeisannoitsijaa ajoittain vaihtaa. Yli puolet vastaajista oli sitéd mielta, ettei

tarvitse.

Yhdeksasta annetusta vaihtoehdosta kaksi nousi ihan selkeésti tarkeimmiksi ky-
syttdessa yleisinta syyta isdnnointiyrityksen vaihtoon (kuva 4). Nama olivat hinta
seka puutteellinen asioiden hoito. Muut vaihtoehdot eivat juuri saaneet kanna-
tusta.

KUVA 4. Taloyhtididen yleisimmat syyt isédnnoéitsijan vaihtoon (Kysely is&nnaitsi-

joille)
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Lahes kaikki vastaajista olivat halukkaita selvittamaan isanndointiyrityksen vaih-
toon johtaneet syyt taloyhtion kanssa irtisanomisen hetkella. Lahes kaikki vas-
taajat olivat myds sitéa mielta, etta isannointiyrityksen tulisi saada syyt tietoonsa.

Isannoitsijoilta kysyttiin keinoa siihen, miten voitaisiin ehkaista usein heille tay-
tena yllatyksena tuleva taloyhtion hallituksen paatos vaihtaa isannoitsijaa. Lahes
kaikki vastaajat kertoivat ehkaisykeinoksi keskustelun ja yhteistyon tarkeyden
sekd avoimuuden. Samat syyt nousivat esiin kysyttdessa, milla tavalla taloyhti6
olisi voinut ehkaista isannointiyrityksen vaihdon.

Vaikka kyselyyn vastanneet isannditsijat perddnkuuluttivat keskustelua, yhteis-
tyota ja avoimuutta, kehitys- ja seurantapalavereita ei asiakkaidensa kanssa pida
kuin puolet vastaajista (kuva 5). Sen sijaan laaduntarkkailua ja asiakaskyselyita
tekee yli 60 % vastaajista, mutta yli 30 % ei tee tatdkaan (kuva 6).
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KUVA 5. Pitavatko isannointiyritykset asiakastaloyhtididen kanssa kehitys- ja

seurantapalavereita (Kysely isannditsijoille)

KUVAG. Tekevatko isanndintiyritykset toimintansa laaduntarkkailua tai asiakas-

kyselyita (Kysely iséannoitsijoille)

Taloyhtion irtisanoessa isannointiyrityksen is&nnditsijéiden mielesta on haasta-
vinta epétietoisuus vaihtoon johtaneista syista. Myds taloyhtion valitsemalle uu-
delle isannointiyritykselle luovutettavan materiaalin keraaminen ja luovutus miel-
lettiin kiireiseksi tapahtumaksi. Lahes 90 % vastaajista olisikin kiinnostuneita yh-
teistydsta uuden ja vanhan iséanngintiyrityksen vélilla vaihdon hetkell&.
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Vastaajien mielesta isdnnointipalvelun oikeanlainen hinnoittelu nousee suurim-

maksi haasteeksi, kun taloyhtiot hakevat is&dnndintiyritysta tarjouspyynnaillaan.

Kyselyssa kysyttiin, pitaisikd uuteen taloyhtiodn sen rakennuttajan valitsema
isanndintiyritys vaihtaa taloyhtion valitsemaan, kun asukkaat ovat muuttaneet
asuntoihinsa ja taloyhti6 aloittelee toimintaansa. Noin puolet kertoi olevansa sita
mielta, ettei pitaisi eika ainakaan automaattisesti, mikali yhteistyd toimii. Puolet
olivat taas sita mielta, etta isanndintiyritys tulisi vaihtaa, jotta ajettaisiin taloyhtion
etua, kuten asunto-osakeyhtidlaki maarad. Rakennuttajan valitsema isannoin-
tiyritys miellettiinkin monesti sellaiseksi, joka ajaa rakennuttajan etua. Suurta roo-

lia tassa nayttelevat vastaajien mielesta etenkin uuden rakennuksen takuuasiat.

Jostakin syysta taloyhtiot pyytavat tarjouksen isanndintipalveluista vain yhdelta
toimijalta. Kysyttdessa isannoitsijoilta, kuinka saataisiin taloyhtidille useampia
vaihtoehtoja helpommin tarjolle, saatiin monenlaisia vastauksia. Osan mielesta
taloyhtididen hallituksen osaaminen vaikuttaa tdhan ongelmaan, kun taas toiset
vastaajista olivat sita mielté, etta tallainen toiminta johtuu suoranaisesta laiskuu-
desta taloyhtididen hallituksissa. Yksi ratkaisu t&h&n voisi olla internettiin tehty
palvelu tarjouspyynndille, jossa tarjouspyyntd6n voisivat vastata useat kiinnostu-
neet isannointiyritykset. Tallainen palvelu sai vastaajien keskuudessa kanna-

tusta.

Huolellisesti laadittu tarjouspyynt6 nahtiin ainoana keinona saada tarjoukset ver-
tailukelpoiseksi toisiinsa nahden. Tarjouspyynt6on liitettaviksi asiakirjoiksi halut-
tiin tasaisesti kaikki annetut vaihtoehdot. Tasta voidaan paatella, etta olisi myds
ensisijaisen tarkedd saada tarjouspyyntoon kattavasti oikeita liitteitd. Yli 40 %
vastaajista oli myos sita mielta, ettd isdnndintialalla tulisi olla yhtenaiset kaytannot

takaava laatujarjestelma tai auktorisointi.

Vastaajista yli puolet kertoo, ettei heitd haastatella tarjouspyyntdjen yhteydessa

laisinkaan.

Kiinteistdalan Kustannus oy:n Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavaluetteloa

kayttivat tarjouksissaan lahes kaikki vastaajat ja vastaajista yli puolet myds osana
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isanndintisopimusta. Yli 60 % kertoo antavansa hinta-arvion erillisveloituksista
seka noin puolet myds arvion isannointipalvelun kokonaiskustannuksesta vuosi-
tasolla. Reilu 50 % vastaajista koki my@s, ettd heidan antamiensa tarjouksien si-

salté ymmarretaan hyvin.

Kysyttdessa, huomioivatko isannditsijat sopimuksissaan taloyhtididen yksil6lliset
tarpeet ja ndkemykset vai kayttivatkd he jotakin vakiolomaketta, vastaukset ja-
kautuivat tasan. Sopimusteksteissd huomioidaan yhtéa paljon yksil6llisia tarpeita
kuin kaytetaan vakiolomakkeitakin. Vain noin 30 % sopii, kuka toimii tarvittaessa

isannditsijan sijaisena.

Sopimusneuvotteluissa taloyhtididen kanssa on lasna reilussa 40 %:ssa vastauk-
sista paavastuullinen isannoitsija seka liséksi yli 30 %:ssa paavastuullisen isan-
naditsijan kanssa myds kohdeisannaitsija.

Kysyttiin myds, mita tekijoita tai asioita taloyhtion pitaisi ja kannattaisi selvittaa
sekd huomioida valitessaan isannditsijatoimistoa. Vastaajat olivat yhta mielta
siitd, ettei hintaa tulisi pitaa tarkeimpana ja ainoana tekijana. Selvitettaviksi sekéa
huomioitaviksi seikoiksi miellettiin is&nnoitsijan asiakastaloyhtididen maara, refe-
renssit ja asiakastyytyvaisyys, kaytdssa olevat resurssit, tapa hoitaa asiat seka
ammattitaito ja isanndinnin laatu. Kysyttaessa tarkeinta yksittaista tekijaa sel-
keimp&n& nousi esiin palvelun laatu ja taso. Lahes kaikkien vastaajien mielesta

is&nnointipalvelun hinta vaikuttaa liikaa isdnndintitoimiston valintaan.

Vaikeimmiksi kehitettaviksi asioiksi toiminnassa taloyhtididen hallitusten kanssa,
vastaajat mielsivat korjaushankkeiden ja remonttien lilan mydhéaisen toteuttami-

sen seka taloyhtididen hallitusten toiminnan passiivisuuden.

Isannoitsijoilta kysyttiin myos heidan neuvojaan is&nnointipalveluiden hankin-
taan. Neuvoiksi saatiin hyvan ja huolellisen tarjouspyynnon laatiminen, tarjousten
arviointi ja vertailu seka se, etta taloyhtididen hallitukset miettisivat tarkasti, mita

haluavat ja tarvitsevat uudelta is&dnndintiyritykselta.
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3.3 Kyselyiden yhteenveto

Molempien kyselyiden vastaajat olivat padosin Oulusta. Olisi ollut toivottavaa
saada kyselyihin enemman vastauksia maakunnista, koska toiminta on siella hy-

vin erilaista kuin Oulussa ja kaupungeissa yleensa.

Kyselyiden vastauksista saa sen kasityksen, etteivat osapuolet tee keskenaan
yhteisty6ta. Eikd ymmarreta, ettd ollaan samalla puolella, yhdessa? Taloyhti6i-
den hallitusvaki ei selvastikdan tunne isannditsijan roolia seka tehtavia ja isan-
naitsijat eivat tunnu tiedostavan sita tosiasiaa, etta he ovat kuitenkin se ammatti-

lainen tassa yhtaléssa, jonka taloyhtio on avukseen ja edustajakseen palkannut.

Vastauksista selviad myos, etta osapuolten vélilla vallitsee selkea keskustelun ja
viestinn&n puute. Talla on varmasti vaikutusta siihen, etta taloyhtiépuolelta puut-
tuu taydellinen luottamus isannaitsijoita kohtaan. Luottamuspula on myds osittain
tiedon puutettakin. Isdnngintiyritykset taas eivat seuraa palvelunsa laatua eivatka
pyri sitd kehittamaan. Myoskaéan yhteisen toiminnan seuranta- tai kehityspalave-
reita ei pidetd. Kuitenkin molempien kyselyiden vastauksissa kysellaan viestin-
nan ja keskustelun peraan. Aloitteen kaikkeen toiminnan aktivointiin tulisi kuiten-
kin lahtea hallituksesta, koska ilman hallituksen valittamia tietoja isannditsija on
voimaton. Isdnnditsija voi tiettyyn pisteeseen asti pyrkia hallitusta aktivoimaan ja
kyselemaan kuulumisia, mutta ei loputtomiin. Taloyhtididen hallitusten tulisikin

olla aktiivisia ja pyrkia kehittamaan myds omaa osaamistaan.

Isannointiyrityksen vaihtamisen mahdollisesti valttavia keinojakaan ei kayteta. Ei
pyritd neuvottelemaan mahdollisesta yhteistytn jatkamisesta tai kehittamisesta.
Myos kohdeisannoitsijan vaihto olisi hyva kokeilla ennen koko is&nndintiyrityksen
vaihtoon paatymista.

Sen liséksi, etta taloyhtiovaki ei tunnu ymmartavan isannoitsijan roolia eika isén-
naoitsijan tehtavia tai ne ymmarretdan vaarin, jotkut isdnnditsijat koetaan lilan vai-
keasti lahestyttaviksi. Tama tuntuu kummalliselta, koska isdnnéintiala on kuiten-
kin ensisijaisesti asiakaspalveluala. Mydskaan hyvan isdnndinnin merkitysta ei

ymmarreta taloyhtididen hallituksissa. Ongelmana toiminnassa on varmasti my6s
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osaamisen puutteen liséksi ajan puute. Hallitustoiminta on kuitenkin sivutoimista

ja lahinn& harrastustoimintaa.

Isdnnoitsijoiden mielesta suurimpana syyna isanndintiyrityksen vaihtoon oli puut-
teellisen asioiden hoitamisen lisaksi hinta (kuva 4). Taloyhtiokyselyn perusteella
hinta ei ole taloyhtion hallituksille maaraava tekija, vaan puutteellinen asioiden
hoitaminen (kuva 2). Toki niissé tapauksissa, joissa taloyhtion hallitus haluaa vain
hallinnon ja kirjanpidon palvelut, hinta on varmasti merkittavin tekija. Uuden isan-
naintiyrityksen valinnassa hallitusvaki arvosti hinnan kanssa yhta korkealle is&n-
naintiyrityksen maineen seka toimiston sijainnin. Lisdksi henkilokemiaa hallituk-

sen ja isdnnoitsijan valilla pidettiin tarkeana hallitusten keskuudessa.

Eréas toinen osapuolten kokemusten eroavuus l6ytyy siita, ettd isédnnaitsijdiden
mukaan heita ei tarjouspyynttvaiheessa juurikaan haastatella (kuva 7), kun taas
taloyhtiokyselyyn vastanneista lahes kaikki olivat isdnnointiyritysehdokkaansa

haastatelleet (kuva 8).

KUVA 7. Haastatellaanko isannditsija yleensa tarjouspyynnon yhteydessa (Ky-
sely isanndaitsijoille)
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KUVA 8. Montako isdnnoitsijdehdokasta taloyhtiot haastattelivat ennen valinta-

paatoksen tekoa (Kysely taloyhtidille)

Itse hankintaprosessiin merkittavin parantava tekija olisi hyvan tarjouspyynnon
tekemisen hallitseminen. Tahan tulisi laatia malli tai palvelu. Tallgin taloyhtion
hallitus osaisi maarittdad paremmin tarpeensa ja isdnnointiyritykset pystyisivat
myds tarjouspyyntdihin vastaamaan niiden mukaisesti. Tarjouspyyntopalvelun
myo6ta myos hinnoittelu ehka selkenisi ja saattaisi jopa jattaa niin sanotut paket-
tihinnoittelut kokonaan pois. Niin ikdan tallainen malli tai palvelu varmistaisi pa-
remman tiedon taloyhtidsta riittavien liitetietojen kautta. Nyt isannointiyritykset ei-
vat saa haluamiaan ja tarvitsemiaan tietoja, eivatka taloyhtiot osaa niita tarjous-
pyynndissaan antaa. Liséksi tasmalliset tiedot seikat helpottaisivat tarjousten ver-
tailua ja arviointia. Myos taloyhtididen hallitustenosaamista, ymmarrysta ja tunte-
musta tulee parantaa. Se vaatii hallitusten oma-aloitteisuutta ja aktiivisuutta. Tie-
toa on helposti saatavilla internetissa sekd myos koulutusta on tarjolla esimerkiksi

Suomen Kiinteistdliiton seka sen paikallisyhdistysten toteuttamana.

Selked ongelmakohta on my6s uuden taloyhtion isdnndinti. Rakennuttajan valit-
semaan isanndintiyritykseen ei tunnuta luotettavan. Uuden taloyhtion isdnnéinti
on ratkaisevassa osassa mm. siing, ettd uuden rakennuksen takuun aikaiset kor-
jaustoimenpiteet tulevat hoidetuksi kunnolla. Tallaisilla tekijéilla on ratkaiseva

rooli myds rakennuksen myéhemmisséa vaiheissa.
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4 ISANNOINTIPALVELUIDEN HANKINTA

Isanndintipalveluiden hankinta on prosessi, jonka lopputuloksena on allekirjoi-
tettu asunto-osakeyhtion tarpeiden ja tavoitteiden mukainen isdnnéintisopimus.
Isdnndintipalveluiden hankinta on taloyhtion yhtibkokouksen valitseman hallituk-
sen tarkein tehtava. Taloyhtion hallitus niin irtisanoo kuin palkkaakin is&nnéintiyri-
tyksen. Myos isanndintiyrityksella on oikeus irtisanoa sopimus sopimuksessa

mainittujen ehtojen mukaisesti.

Jotta hyvaan lopputulokseen paastaan, tulee hankintaprosessiin kayttaa sen vaa-
tima aika ja vaiva. Hankintaprosessi ei ole mitenk&&n hankala, mutta sen verran
vaativa kuitenkin, ettd on perehdyttava asioihin tarpeeksi ja toteutettava hankin-
taprosessin vaiheet huolellisesti. Toki isanndintisopimuksen voi tehda niinkin hel-
posti, ettd solmii sopimuksen ensimmaisen mahdollisen isanndintiyrityksen
kanssa, mutta tallainen toiminta ei ole mitenkaan suotavaa. Hankintaprosessia

helpottamaan laadittiin tAman raportin liitteiden 1 ja 2 sisaltdmat ohjeet.

Isdnndintipalvelun hankintaprosessi on yleispiirteiltdéan samanlainen jokaisessa
taloyhtiossa, mutta sen lopputuloksena syntyva isanndintisopimus on jokaisen
taloyhtion kohdalla yksil6llinen ja tarpeiden mukainen. Isanndintipalvelun hankin-
taprosessista kaytetaan yleisimmin nimitysta isanndintipalveluiden kilpailutus,

mutta tAma nimitys aiheuttaa sen, etta sisallon sijaan keskitytdan hintaan.
4.1 Hankinnan valmistelu

Isdnndintipalveluiden hankintaprosessi kadynnistyy taloyhtion tarpeesta. Proses-
sin alussa taloyhtion hallitus maarittaa tarpeet ja tavoitteet mahdollisesti hankit-
tavalle isannointipalvelulle. Ensin hallituksen on kuitenkin pohdittava, miksi tdssa
tilanteessa ollaan ja miten siihen on paadytty. Taman jalkeen on mietittava, oli-
siko uuden isadnndintiyrityksen sijaan mahdollista jatkaa toimintaa entisen
kanssa. Jo ennen kuin asiat ovat tdhan pisteeseen paasseet, taloyhtion hallitus
on hyvin toimiessaan reklamoinut isanndintiyritystd sen toiminnassa tapahtu-

neesta virheestd tai ongelmasta. Hallitus sopii nykyisen isannointiyrityksen
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kanssa palaverin, jossa kdydaan avoimesti lapi yhteistydn ongelmakohdat. Hyva
vaihtoehto koko isanndintiyrityksen vaihtoon on myds kohdeisannditsijan vaihto
saman yrityksen sisélla. Mikali asioita ei saada molempia osapuolia miellyttavalle
tasolle tai keskusteluyhteytté ei ole ollenkaan olemassa, on aika kaynnistaa isén-

ndintipalvelun hankintaprosessi.

Hankintaprosessin kaynnistyttya taloyhtion hallituksen tulee miettid, mita tule-
valta isanndintipalvelulta halutaan. Hallitus voi kysya myds osakkaiden mielipi-
teitd ja ajatuksia tekemalla asukaskyselyn. Koska on paadytty aloittamaan han-
kintaprosessi, voidaan uuden isanndintipalvelun vaatimuksia lahtea maaritta-
maan ensin siltd pohjalta, miké on vialla nykyisen isdnnéintiyrityksen kanssa. On
erittain tarkead, ettd todetaan ja ymmarretaan sen hetkinen tilanne isanndgintipal-
velun ja taloyhtion toiminnassa. llman nykyhetken ymmartamista on vaikea miet-
tia tulevaa. Mietitaan, halutaanko jotain sellaista, mita nykyinen isdnngintiyritys ei
pysty tarjoamaan. Pelkkaa halvempaa hintaa haettaessa, on huomattavasti pa-
rempi vaihtoehto pyrkié ensin neuvottelemaan hinnasta nykyisen isdnndgintiyrityk-
sen kanssa. Halvempi hinta harvemmin parantaa isannointipalvelun laatua tai tuo
siihen mitaan uutta sisaltéd. Isannointiyrityksen vaihdosta aiheutuu aina myds
kustannuksia. Hinnassa tulisikin keskittyd sen halpuuden sijaan sen edullisuu-
teen. Edullisuus on sita, etta sijoitetulle summalle saadaan mahdollisimman pal-

jon vastinetta.

Tassa vaiheessa maaritetaan hankintaprosessille myds aikataulu. Aikataulu poh-
jautuu nykyisen isdnnéintisopimuksen irtisanomisaikaan. Uuden isdnnointisopi-
muksen on alettava saumattomasti vanhan rauettua. Keratddn myds hankinta-
prosessissa tarvittava materiaali taloyhtiosta. Hankintaprosessin eri vaiheisiin ku-
luu myos aikaa, joten siihen on varauduttava riittavasti. Prosessi kannattaa myos
dokumentoida hyvin ja huolellisesti alusta saakka, jotta tehdyt paatbkset voidaan

perustella aukottomasti ja sovituista asioista on nayttoa.
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4.2 Tavoitteiden ja tarpeiden méaarittely

Taloyhtion hallitus jarjestaa kokouksen, jossa se maarittelee tavoitteet ja tarpeet
uudelle is&nnointipalvelulle. Kokouksessa laaditaan myds hallitukselle ty6jarjes-
tys hankintaprosessiin seka tehtava kullekin jasenelle. On tiedettava selkeasti,
mit& isannointipalvelulta halutaan, miksi hankintaprosessi on kaynnistynyt. Maa-
ritellaan ja yksiléidaan, mita isanndintipalveluita tarvitaan ja halutaan lakisaateis-
ten lisaksi. Apuna kaytetaan Kiinteistdalan Kustannus oy:n Asunto-osakeyhtion
isanndintitehtavaluetteloa sekd nykyista isanndintisopimusta. Nain tulevasta
isanndintisopimuksesta saadaan yksilollinen seka taloyhtion etua ajava. On
muistettava, etta tavoitteet ja tarpeet vaihtelevat mm. taloyhtién koon, ian ja kun-
non mukaan. Taloyhtidissa voi olla muutakin kuin asunto-osakkeita, esimerkiksi
likehuoneistoja. Mika on taloyhtion osakkaiden tahtotila? Onko taloyhti6lla kiin-
teistdstrategia? Millaisena asumisen taso halutaan pitaa ja milla keinoilla? Ha-
lutaanko Kiinteisto pitédé nykyisessa kunnossa vai halutaanko parannuksia? Seka
kyselyn etté tehtyjen haastattelujen perusteella isannditsijat vaativat, etté taloyh-
tiot tietaisivat mita isannointipalvelulta haluavat seka maarittaisivat tarpeensa tar-

jouspyyntoon riittavalla tarkkuudella.
4.3 Tarjouspyynndn muodostaminen

Tarjouspyynndn muodostaminen aloitetaan Kiinteistbalan Kustannus oy:n
Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavaluetteloa apuna kayttden maarittamalla,
mité halutaan sisaltyvan isanndinnin kiintedan hintaan ja mika sallitaan erillisve-
loitettavaksi. Myds nykyista isanndintisopimusta kannattaa hyédyntaa, kun laadi-
taan palvelunkuvausta. Isannéintitehtavaluettelokaan ei itsessaan takaa yksilol-
listd ja taloyhtidn etua ajavaa sopimusta, mutta auttaa saamaan jonkinlaisen ka-
sityksen siitd, mita isannointipalvelun tulisi sisaltaa. Mita paivittaisia palveluita ja
tehtavid halutaan sisaltyvan kiintedan hintaan? Mita palveluita ei tarvita tai mista
palveluista ollaan valmiita maksamaan tarpeen mukaan? Laaditaan arvio esimer-
kiksi kokousten maarasta, tiedotteista sekd muista kopiomaarista. Tarjouspyyn-

nosséa on tarkeda pyytda isanndintiyritykseltd isannéinnin kuukausiveloitushinta
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siséltden arvonlisaveron. Sen lisaksi tulee pyytaa erillisveloitettavien palveluiden

hinnat ja arvio erillisveloitusten vuosikustannuksista arvonlisaveroineen.

Tarjouspyynto pitdd saada laadittua sellaiseksi, ettd se mahdollistaa saatujen tar-
jousten vertailukelpoisuuden. Kun tarjouspyynt6 on riittavan tarkka, saadaan ha-
lutunlaisia, vertailukelpoisia tarjouksia. Suurpiirteinen tarjouspyynto tuottaa suur-
piirteisia tarjouksia. Isdanndintipalvelun kokonaishinta tulisi muodostua lakisééatei-
sista palveluista koostuvasta perushinnasta seka erillishintojen perusteella. Tar-
jouspyyntoon hankitaan ja kootaan tarvittavat liitteet ja tiedot taloyhtiosta. Tar-
jouspyyntdon olisi hyva saada ainakin seuraavat liitteet: yhtiojarjestys, viimeisin
tilinpaatos, toimintakertomus ja talousarvio, isannditsijantodistus liitteineen ja
kunnossapitosuunnitelma. Hyvia lisdliitteitd ovat energiatodistus, huoltokirja, ta-
loyhtion strategia ja tieto voimassa olevista sopimuksista. Muita huomioitavia
seikkoja ovat esimerkiksi remontit, riitatapaukset, tiedot taloyhtion hallituksesta ja

sen toiminnasta.

Tarjouspyynnossa tulee pyytda myos tietoja isdnnointiyrityksesta. Tarkeita tietoja
ovat esimerkiksi seuraavat: Millainen on yrityksesta I0ytyva kokemus ja ammatti-
taito? Mika on isannditsijoiden koulutuksen taso, kouluttaako yritys tyontekijoi-
taan? Mitka ovat yrityksen resurssit? Mita ammattilaisia heidan palveluksessaan
on? Mika on yrityksen asiakastaloyhti6iden maara? Montako taloyhti6ta on hoi-
dettavana yksittaisella isannditsijalla? Minka ikaisia taloyhtioita yrityksella on asi-
akkaanaan, minka kokoisia ovat asiakasyhtiot? lakkaat seka suuret taloyhtiot vie-
vat enemman isannoitsijan aikaa. Kuinka yritys seuraa ja kehittaa toimintaansa?
Tarkedd on myods pyytdad isanndintiyritysehdokkailta tilaajavastuulain edellytta-
mat selvitykset.

Kun tarjouspyyntd on laadittu, kartoitetaan ja valitaan ne isannointiyritysehdok-
kaat, joille tarjouspyynnoét lahetetadn. Kartoitetaan paikalliset, tunnetut ja hyva-
maineiset is&nnadintiyritykset. Suosituksia is&nndintiyrityksistéa on hyva kysya esi-
merkiksi naapuritaloyhti6ilta, toisilta hallituksen jasenilta ja omilta tutuilta. Myds
internet on erinomainen apuvaline tarjouspyynnon kohteita kartoitettaessa. Isén-

naintiyritysten kotisivuilta saa yleensa paljon hyvaa tietoa yrityksesta. Mitk& ovat
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isanndintiyrityksen resurssit? Ovatko ne meidan tarpeisiimme riittavat vai olisiko
kenties pienempi toimija meidan tarpeisimme sopivampi? Minkéalaisia palveluita
isanndintiyrityksella on tarjota? Millaiset referenssit yrityksella on? Onko ky-
seessa auktorisoitu isannditsija? Onko yrityksella laatujarjestelmaa? Onko yritys
Isanndintiliton jasen? Jasenyydet itsessdan eivat takaa laatua, mutta kertovat
jotain yrityksen halusta toimia laadukkaasti. Auktorisoinneilla ja jasenyyksilla on
kuitenkin vaatimukset, jotka is&nnointiyrityksen tulee tayttaa, etta se sellaisen voi
saada.

Isdnnointiyrityksia voi hyvin lahestya haastattelupyynndlla jo tassa vaiheessa, jol-
loin selvidd kummankin tahtotila yhteistyélle. Isanndintiyritys voi kdyda jo tassa
vaiheessa tutustumassa taloyhtioon. Talla voi olla merkittava vaikutus kokonai-
suuden kannalta. Téallaisella tutustumisella, joka tehd&&an jo hyvissa ajoin, voi-
daan valttya turhalta tyolta. Tarjouspyyntdjen kohteiksi valitaan ainakin 3-5 isan-
naditsijatoimistoa jotka vastaavat parhaiten taloyhtion tarpeita. Taloyhtion hallituk-
sen on syyta antaa valituille ehdokkaille riittavasti aikaa tarjouspyyntéihin vastaa-

miseen.
4.4 Tarjousten vertailu

Saaduista tarjouksista huomioidaan vain ne, jotka ovat tarjouspyynnén mukaisia.
Mikali tarjous poikkeaa pyydetysta, tarjouksen antajaa voidaan pyytaa sita tar-
kentamaan. Tarjouspyynnosta poikkeavat tarjoukset ovat hankalia ja jopa mah-
dottomia vertailtavia. Saadut tarjoukset arvioidaan ja niita vertaillaan toisiin tar-

jouspyynndn mukaisiin tarjouksiin.

Tarjoukset arvioidaan niiden kokonaisedullisuuden perusteella. Mitd annetulla
hinnalla saadaan? Mika on kyseisen palvelun kokonaisuus? Tietyt osa-alueet voi-
daan pisteyttaa ja vertailla tarjouksia kokonaispisteiden perusteella. Jokainen ta-
loyhtion hallitus arvostaa omaa taloyhtiditaan koskevia osa-alueita sekd nain ol-
len arvostaa ja painottaa eri asioita kuin joku toinen hallitus. Tarjoukset vertaillaan

huolellisesti ajan kanssa.
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4.5 Valittujen ehdokkaiden haastattelu

Tarjousvertailun perusteella valitaan haastateltavaksi 2-4 isannointiyritysta. Hal-
lituksen tulee huolehtia siita, ettd ehdokkaat ovat tutustuneet taloyhtioén ennen
haastatteluja. Haastattelut suoritetaan isénnointiyrityksen tiloissa. N&in toimi-
malla hallitus voi saada tai nahda jotakin ratkaisevaa tietoa yrityksesta. Ensin
haastatellaan yrityksen paavastuullinen iséanngéitsija tai isdnnointiyrityksen johtaja
ja sen jalkeen kohdeisédnnoitsija. Tuleva kohdeisannditsija haastatellaan erityi-
sesti is&nnoinnin arkeen liittyvissa kaytannon asioissa. Selvitetaan, mita isan-
naintiyritys haluaa ja odottaa taloyhti6lta. Millainen on isannditsijatoimiston tapa
ottaa uusi kohde haltuun? Millaista aktiivisuutta ja missa asioissa isannoitsija
tata odottaa? Kuinka hoidetaan keskinéinen viestintad? Kuinka viestitddn osakkai-
den suuntaan? Miten tulevaa yhteistyota lahdettaisiin kehittamaan? Lisaksi on
erittain tarkeaa selvittdd, kuinka ehdokkaat hoitavat teknisen isannéinnin. Onko
heilla olemassa oma ammattilainen vai kaytetaanko tarvittaessa ulkopuolista am-
mattilaista? Yksittaisen isannditsijan ammattitaito ei riita kaikkiin vaadittaviin asi-
oihin. Haastatteluissa selvitetaan ja tarkennetaan viela mahdollisimman paljon
tarjouspyynndossa haluttuja asioita. Haastatteluissa aistitaan henkilékemioita. Ha-
lutaanko nadiden ihmisten kanssa yhteistyohon ja haluavatko he juuri taman talo-

yhtion asiakkaakseen?
4.6 Sopimusneuvottelut ja sopimuksen allekirjoitus

Sopimusneuvotteluun valitaan isédnnointiyritysehdokkaista se, jonka kanssa ha-
lutaan paasta sopimukseen. Syntyakseen, uusi isanndintisopimus edellyttaa ta-
loyhtion hallituksen lainvoimaisen paatoksen. Siksi jarjestetaan taloyhtion halli-
tuksen kokous, jossa paatetaan isanndintiyrityksen valinnasta. Vanha isannaointi-
sopimus irtisanotaan irtisanomisajan puitteissa. Uusi isdnndintisopimus astuu
voimaan valittdmasti vanhan rauettua. Kaytannon jarjestelyista sovitaan yhdessa
uuden ja vanhan is&nnéintiyrityksen kanssa, miten kaikki tarvittava siirtyy uudelle

is&nnointiyritykselle.
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Sopimusneuvotteluihin on syytad valmistautua huolellisesti. Ennen neuvotteluja
kaydaan lapi uudelta isanndintipalvelulta vaadittavat asiat viela kerran. Neuvot-
teluja varten laadi lista taloyhtidlle tarkeista asioista, jotka is&dnnéintisopimuk-
sessa tulee huomioida, jotta mikaan ei paase unohtumaan. Sopimusneuvotte-
lussa tarkennetaan halutut ehdot ja varmistetaan, etta isdnnointiyrityksella ja ta-
loyhtion hallituksella on yhtalainen ja riittavan tarkka kasitys isdnnéintipalvelun
sisallosta. Varmistetaan, etté isdnndintisopimukseen kuuluviksi kirjataan kaikki
taloyhtion kannalta tarpeelliset liitteet. On erittain tarke&éd huolehtia, ettéa tuleva
isanndintisopimus on yksilollinen ja taloyhtion etua ajava. Lopuksi maaritetddn
uuden isannditsijan kanssa askelmerkit tulevalle yhteistydlle ja allekirjoitetaan ai-

kaan saatu isdnndintisopimus.
4.7 Uuden yhteistyon aloittaminen

Uuden isannointisopimuksen aluksi huolehditaan, etta kaikki tarvittava on siirty-
nyt isannointiyrityksen vaihdossa isanndintiyritykselta toiselle. Tahan on erittain
hyva olla avuksi tarkastuslista (lite 7). Tarkastuslistassa kaydaan lapi kaikki isan-
noitsijoiden valilla siirtyva materiaali yksi kerrallaan. Siina kumpikin osapuoli var-

mistaa allekirjoituksellaan materiaalin siirtyneeksi tiettyna paivamaarana.

Asunto-osakeyhtion hallituksen ja uuden isanndintiyrityksen valilla jarjestaan yh-
teistyon aloituskokous. Kokouksessa sovitaan kaytdnnon asioista seka siita,
kuinka yhteisty6ta l[ahdetdan aloittamaan. Kokouksessa on hyvé sopia yhteistyon
kehitys- ja seurantapalaveri, joka pidetdan kerran vuodessa. Isénnditsija pereh-
dytetaan huolellisesti taloyhtioon ja sen toimintaan. Isénnoitsijélle selvitetaan,
kuinka kaytadnnon asiat on tdhén asti hoidettu ja miten ne halutaan tulevaisuu-

dessa hoidettavan.

Uusi yhteisty6 aloitetaan sovituin menetelmin. Heti yhteistyon alusta alkaen vies-
tinn&n tulee olla aktiivista ja avointa molempiin suuntiin. Muistetaan edelleen, etta
hallituksen on oltava aktiivinen, jotta is&nnditsija voi olla aktiivinen. Isanndintiyri-
tysté tulee huomauttaa valittémasti, mikali aihetta ilmenee, jotta is&nnaintiyritys

saa reilun mahdollisuuden korjata toimintaansa. Hallituksen tehtavana on myoés
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valvoa, etta isannoitsija toimii sovitun mukaisesti. Yhteista toimintaa pidetaan vir-
ke&na ja sita kehitetddn. Isdnnodintisopimus on syyta tarkastaa noin 3-5 vuoden
véalein. Is&nndintisopimusta paivitetdan tarpeen mukaan. On muistettava, ettei
isanndintisopimuksen paivittaminen tarkoita automaattisesti hankintaprosessia.
Mydskaan hankintaprosessi ei tarkoita automaattisesti isdnnointiyrityksen vaih-
toa, vaan silla voidaan kartoittaa nykyinen markkinatilanne seka oman taloyhtion
nykyiset tarpeet ja tulevat tavoitteet. Naistéa voidaan sitten neuvotella senhetkisen
iIs&nnointiyrityksen kanssa.
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5 JOHTOPAATOKSET

Tassa opinnaytetydssa kasiteltiin isanndintipalveluiden hankintaa asunto-osake-
yhtiossa. Opinnaytetyon lopputuloksena syntyi ohjeistus isanndintipalveluiden
hankintaan, joka tilattiin Kiinteistoliitto Pohjois-Suomen toimesta. Ohjeistuksen on
tarkoitus palvella ensisijaisesti heidan jasentaloyhtiditéan, mutta myods muita ta-
loyhtidita.

Valmiin ohjeen syntymiseen apuna toimineet kyselyt seka haastattelut toivat mu-
kanaan hyvia huomioita ohjeistuksen laatimiseen ja tarke&a tietoa esimerkiksi

hankintaprosessin ongelmista.

On olemassa niitakin taloyhtion hallituksia, joissa isanndintipalveluiden hankinta
on tuttua ja se osataan hyvin. Yleensa nama hallitukset tai osa sen jasenista,
kuten myoskin taman opinnaytetyon kyselyihin osallistuneet hallituksiensa jase-
net, ovat erittain aktiivisia omassa toiminnassaan seké kehittavat osaamistaan
jatkuvasti. Todennakoisesti erittdin paljon suurempi osa hallitusten jasenista on
passiivisia. Ongelmaksi muodostuukin se, miten naita jasenia saataisiin aktivoi-
tua ja tehtya taloyhtiotoiminta heille tutummaksi. Passiivisuus ja tietdmattomyys

ovat ongelmia myos taloyhtion osakkaissa.

Hyva isannointi ja toimiva yhteistyd asunto-osakeyhtion hallituksen seka sen va-
litseman isanndintiyrityksen valilla on korvaamatonta. Jotta niiden saaminen ta-
loyhtioon ei olisi ihan arpapelid, tulee taloyhtion hallituksen hallita isanndintipal-
veluiden hankintaprosessi. Tdman opinnaytetyén mukana aikaan saatu ohjeistus
tulee auttamaan tassa asiassa. Myos Suomen Kiinteistoliiton tekema tyo tietoi-

suuden ja koulutuksen lisddmisessa on hyvin merkittavassa asemassa.

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli aikaan saadun ohjeistuksen lisaksi tuoda
osaksi ohjeistusta tyokalu, joka vertailisi isannointiyrityksiltd saadut tarjoukset.
Kiinteistdliitto Pohjois-Suomen taloyhtiévaliokunta seka yhdistyksen aikaisempi

toiminnanjohtaja ovat aikaisemmin kehitelleet vertailutydkalua Excel-taulukkoon.
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Tama laskentamalli on varsin toimiva, mutta Excel-taulukko itsesséén on laajem-
paa kayttéa varten hieman hankala alusta. Siin& missa Excel-taulukko on vaikea
jaettava seka joillekin hankala kaytettava, olisi esimerkiksi verkkosivupohjainen
tyokalu helpompi, selkeampi ja nykyaikaisempi. Téllainen ty6kalu voisi hyvin olla
osana Suomen Kiinteistoliiton verkkosivustoa. Opinnaytetyontekija teettikin tasta
eraanlaisen verkkosivumallin, jossa pohjana toimii mainitun Excel-taulukon las-
kentamalli. Tyokalu ei valitettavasti tahan tydohon ehtinyt valmistua, mutta sitéa on
viety eteenpdin ja sen kehittdminen toivottavasti jatkuu.

Opinnaytetydssa ilmennyt ongelma tarjouspyynnén muodostamisessa herétti
ajatuksen sen helpottamista niin ikaan verkkosivupohjaisella mallilla. Voisiko
osana Suomen Kiinteistoliiton sivustoa olla verkkosivu, jossa pohjana toimisi esi-
merkiksi Kiinteistdalan Kustannus oy:n Asunto-osakeyhtion isanndintitehtava-
luettelo. Isanndintitehtavaluettelon pohjalta rastitetaan isanndintipalvelun tarjous-
pyyntoon haluttavat asiat ja niitd tarkennetaan yksilollisilla tarpeilla esimerkiksi
avoimiin tekstikenttiin. Lisaksi isdnngintiyritykset saavat niiden kipedsti tarvitse-
mat tiedot asunto-osakeyhtiosté, kun verkkosivulla on tarkka luettelo vaadituista
tiedoista. Tahan luetteloon on taloyhtion hallituksen helppo antaa tarvittavat tie-
dot. My6s vaaditut liitteet voidaan laittaa sivuston kautta sahkoisessd muodossa.
Kun tarjouspyyntod on valmis lahetettavéaksi, valitaan verkkosivulta se alue, jonka
is&nnointiyrityksille tarjouspyynnot lahtevét. Isannointiyrityksilla on myos jo etu-
kateen mahdollisuus maarittda verkkosivulla, millaisia taloyhtititd he asiakkaak-
seen haluavat. Myds tama ajatus tarjouspyyntomallista otti tuulta alleen ja nahta-

vaksi jaa, lahdetaanko sitd kehittamaan eteenpain.
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ISANNOINTIPALVELUIDEN HANKINTA -OHJE LITE 1

ISANNOINTIPALVELUIDEN HANKINTA -OHJE

1. Mieti, miksi is3nndintipalveluita ollaan hankkimassa.
- Mika nykyisessa isanndintipalvelussa on vialla? Mita isanngintipalvelulta halutaan?
- Onko nykyisen isannditsijayrityksen kanssa neuvoteltu yhteistyén jatkamisen mahdollisuudesta?
- \oisiko yhteistyd jatkua nykyisen isdnnaintiyrityksen kanssa vaihtamalla kohdeisannditsija?

2. Madrittele millaista isdnndintipalvelua taloyhtid tarvitsee.
- Maarittele taloyhtion tarpeet ja tavoitteet isdnnointipalveluille.
- Keraa isanndintiyrityksen hankintaprosessiin tarvittava materiaali.
- Aikatauluta prosessi. Huomioi nykyisen isanndintisopimuksen irtisanomisaika ja -ajankohta seka uuden
sopimuksen alkamisajankchta.

3. Muodosta tarjouspyyntd.

- Maarittele nykyistd isdnndintisopimusta ja Kiinteistdalan Kustannus oy:n julkaisemaa Asunto-osakeyhtion
isdnnaintitehtdvaluetteloa apuna kayttden, mitd halutaan sisdltyvan isannointipalvelun kiinteadn hintaan
ja mitka palvelut sallitaan erillisveloitettaviksi.

- Pyyda verollinen kokonaishinta ja arvio erillisveloituksista vuositasolla seka erillisveloitushinnasto.

- Liita tarjouspyyntdon ainakin seuraavat liitteet: yhtigjarjestys, viimeisin tilinpaatos, toimintakertomus ja
talousarvio, isannditsijantodistus littteineen ja kunnossapitosuunnitelma.

- Kartoita paikalliset, tunnetut ja hyvamaineiset isanndintiyritykset. Kysy suosituksia esim. naapuritaloyh-
tidilta.

- Valitse ainakin 3-5 isdnnaitsijdtoimistoa jotka vastaavat parhaiten taloyhtion tarpeita ja lahets tarjous-
pyynnot.

4. Vertaile saatuja tarjouksia.
- Huomioi ainoastaan tarjouspyynnon mukaiset tarjoukset. Tarvittaessa pyyda tarkentamaan tarjousta.
- Vertaile ja arvioi tarjousten kokonaisedullisuus, hinnan lisdksi mm. resurssit ja palvelun laatu.

5. Haastattele isZnndintiyritysehdokkaat.
- Valitse tarjousvertailun perusteella haastateltavaksi 2-4 isanndintiyritysta.
- \aadi, etta ehdokkaat kdywvat tutustumassa taloyhtioén paikan pdilld ennen haastatteluja.
- Haastattele isanngitsijatoimiston tiloissa ensin paavastuullinen isannditsija / isdnnoitsijatoimiston johtaja
ja sen jalkeen kohdeisdannoitsija.

6. Kiy sopimusneuvottelut ja allekirjoita is@nndintisopimus.
- Valitse ehdokkaista se, kenen kanssa halutaan paasta sopimukseen.
- Tarkenna sopimusneuvottelussa halutut ehdot ja varmista, ettd isdnndintiyrityksella ja taloyhtidn halli-
tuksella on yhtéldinen ja riittavén tarkka kasitys isdnndintipalvelun sisallasta.
- Huolehdi, ettd tuleva isanndintisopimus on yksilallinen ja taloyhtion etua ajava.
- Pyyda valitulta isanndintiyritykselta tilaajavastuulain mukaiset selvitykset.
- Maarittakad askelmerkit tulevalle yhteistyslle ja allekirjoittakaa isanndintisopimus.

7. Aloittakaa yhteistyd uuden is3nndintiyrityksen kanssa.
- larjestakaa yhteistyin aloituskokous.
- Perehdyta isannéitsija huolellisesti taloyhtidon ja toimintaan.
- Viestikda aktiivisesti ja avoimesti molempiin suuntiin.
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ISANNOINTIPALVELUIDEN HANKINTA -TAYDENTAVA OHJE

1. Is&nndintipalveluiden hankinnan valmistelu

» Varmista, tarvitseeko valttdmatts lahted hankkimaan uutta isSnndintiyritysta.

»  Mika nykyisessd isanndintipalvelussa on vialla ja mita isannintipalvelulta halutaan?

»  Onko nykyisen isdnndintiyrityksen kanssa neuvoteltu toiminnan kehittamisesta ja yhteistyon jatkon
mahdollisuudesta?

*  \oisiko nykyisessd isdnndintiyrityksessd vaihtaa kohdeisannditsijaa?

»  Pelkastdan alhaisemman hinnan vuoksi isanndintiyritysta ei yleensa kannata vaihtaa. Huomioi, etta
myds isinndintiyrityksen vaihtoprosessista aiheutuu kuluja. Alhaisempi hinta mydskdan harvemmin
parantaa laatua tai antaa isanndinnille lisaarvoa.

# Jos neuvottelut on kayty tai neuvotteluyhteyttd ei saada, aloita isanndintipalveluiden hankinta.

Selvita nykyisen isdnnointisopimuksen irtisanomisaika ja laadi isanngintipalveluiden hankinnalle aikataulu sen
pohjalta.

»  Madrita isanndintisopimuksen irtisanomisajan mukaisesti tarkka irtisanomisajankohta sen perus-
teella, milloin uusi isdnndintisopimus voi alkaa.

*  Varaa isanndintipalveluiden hankintaprosessiin riittavasti aikaa.

+ Dokumentoi vaihtoprosessi alusta saakka huolellisesti.

»  Prosessi pysyy ndin paremmin hallinnassa ja tarvittaessa kaikki tehdyt paatokset voidaan perustella
aukottomasti.

# \Voidaan myds toteuttaa asukaskysely, jolla kartoitetaan tarkemmin tavoitteita ja tarpeita isanndinnille.

2. Taloyhtidn isdnndintipalveluille asettamien tavoitteiden ja tarpeiden maarittely

# Jarjestd taloyhtion hallituksen kokous, jossa asetetaan tavoitteet ja tarpeet uudelle isanndintipahlvelulle.

#  Kokouksessa laaditaan myds hallitukselle tydjarjestys hankintaprosessiin.

»  Ontiedettdva selkedsti, mita isanndintipalvelulta halutaan, miksi hankintaprosessi on kaynnistynyt.

= Maarittele ja yksildi, mitéd isdnndintipalveluita tarvitaan ja halutaan lakisaateisten lisdksi.

»  Asunto-osakeyhtidlain mukaan isannditsijalle kuuluvat seuraavat tehtavat:
®  |sdnnditsijd huclehtii kiinteistdn ja rakennusten pidosta.

*  |sdannoitsija hoitaa yhtion muuta paivittdista hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja maardys-
ten mukaisesti (Paivittaiseen hallintoon sisltyvid tehtavia ei laissa ole voitu yksityiskohtaisesti
madritelld. Ne maaraytyvat pitkalti taloyhtion laadun ja laajuuden seka alalla muodostuneen
kéytdannon mukaisesti).

»  Lisaksi laissa on mainittu joitakin isdnnoitsijdlle kuuluvia erityistehtavia kuten:

*  |sdnnditsijdntodistuksen antaminen.

*  Huolehtimisvehvollisuus yhtign kirjanpidon lainmukaisuudesta.

*  Huolehtimisvelvollisuus varainhoidon luotettavasta jarjestamisesta.

»  (Otaavuksesi KiinteistGalan Kustannus oy:n Asunio-osakeyhtidn isdnnaintitehtdviluettelo seka nykyi-
nen isanndintisopimus.

»  Nain tulevasta isdnndintisopimuksesta saadaan yksiléllinen seka taloyhtion etua ajava.

= Tavoitteet ja tarpeet ovat taloyhtidizsd yksildllisia.

»  Tavoitteet ja tarpeet vaihtelevat mm. taloyhtion koon, i@n ja kunnon mukaan.

#«  Mika on taloyhtion osakkaiden tahtotila? Onko taloyhticlla kiinteistostrategia? Millaisena asumisen
taso halutaan pitaa ja milla keinoilla? Halutaanko kiinteistd pitdd nykyisessa kunnossa vai halu-
taanko parannuksia?

#  Taloyhtidissa voi olla muutakin kuin asunto-osakkeita, esim. lilkehuoneistoja.
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3. Tarjouspyynndn laatiminen

* Kiinteistdalan Kustannus oy:n Asunto-osakeyhtion isdnndintitehtdvaluetteloa apuna kayttien maaritellaan,
mitd halutaan sisdltyvan isdnndinnin kiintedan hintaan ja mika sallitaan erillisveloitettavaksi.

»  Mitd pdivittdisia palveluita ja tehtavid halutaan sisdltyvén kiinteaan hintaan? Mita palveluita ei tar-
vita tai mistd palveluista ollaan valmiita maksamaan tarpeen mukaan?

»  Pyyda arvio esim. kokousten maarasta, tiedotteista seka muista kopiomadrista.

»  Pyydad isanndinnin kuukausiveloitushinta sisdltéen arvonlisdaveron.

®  Pyyda erillisveloitettavien palveluiden hinnat ja arvio erillisveloitusten vuosikustannuksista arvonli-
savercineen.

»  [sanndintitehtdvaluettelo mahdollistaa saatujen tarjousten vertailukelpoisuuden. Kun tarjouspyyntd
on riittavan tarkka, saadaan halutunlaisia vertailukelpoisia tarjouksia.

# Hanki ja kokoa tarjouspyyntoon tarvittavat liitteet ja tiedot taloyhtiosta.

«  Liitéd tarjouspyyntdén ainakin seuraavat litteet: yhtidjarjestys, viimeisin tilinpdatas, toimintakerto-
mus ja talousarvio, isdnnaitsijantodistus liitteineen ja kunnossapitosuunnitelma.

®  Hyvia lisdliitteitd ovat energiatodistus, huoltokirja, taloyhtion strategia ja tieto voimassa olevista so-
pimuksista.

&  Muita huomioitavia seikkoja ovat esim. remontit, riitatapaukset ja tiedot taloyhtion hallituksesta
seka sen toiminnasta.

»  Pyyda tarjouspyynndssa myads tietoja isdnndintiyrityksests.

»  Millainen on yrityksesta loytyva kokemus ja ammattitaito?

»  Mikd on isannoitsijoiden koulutuksen taso? Kouluttaako yritys tyontekijoitaan?

& Mitkd ovat yrityksen resurssit? Mitd ammattilaisia heidadn palveluksessaan on?

& Mika on yrityksen asiakastaloyhtididen méara? Montako taloyhtiétd on hoidettavana yksittaiselld
isannoitsijalla? Minka ikdisia taloyhtioita yritykselld on asiakkaanaan, minka kokoisia ovat asiakasyh-
tiot? Idkkdst sekd suuret taloyhtidt vievit enemman isdnnditsijan aikaa.

»  Kuinka yritys seuraa ja kehittda toimintaansa?

&  Pyyda ehdokkailta tilaajavastuulain edellyttdmat selvitykset.

# Kartoita ja valitse isanndintiyritysehdokkaat, joille tarjouspyynnéat ldhetetaan.

» Kartoita paikalliset, tunnetut ja hyvamaineiset isannointiyritykset.

*  Kysy suosituksia esim. naapuritaloyhtigiltd, hallituksen jéseniltd, tutuilta. Etsi internetista.

»  [sanndintiyritysten kotisivuilta saa yleensa paljon hyvaa tietoa yrityksesta.

»  Mitkd ovat isanndintiyrityksen resurssit? Ovatko ne meidan tarpeisiimme riittavat vai olisiko kenties
pienempi toimija meidan tarpeisimme sopivampi? Minkilaisia palveluita isannointiyrityksella on
tarjota?

&  Millaiset referenssit yritykselld on?

&  Onko kyseessa auktorisoitu isannditsijd? Onko yritykselld laatujdrjestelmaa? Onka yritys isanndintilii-
ton jasen? Jasenyydet itsessadn eivat takaa laatua, mutta kertovat jotain yrityksen halusta toimia
laadukkaasti.

»  Voit lahestyad isdnnointiyrityksia haastattelupyynnalla jo tdssa vaiheessa, jolloin selvidga kummankin
tahtotila yhteistydlle. Isannointiyritys voi kdyda jo tdssa vaiheessa tutustumassa taloyhtioon. Talla
voi olla merkittdva vaikutus kokonaisuuden kannalta.

# Valitse ainakin 3-5 isannoitsijatoimistoa jotka vastaavat parhaiten taloyhtion tarpeita ja lahets tarjouspyyn-
nit.
» Varaa aikaa tarjouspyyntaihin vastaamiseen.
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4. Saatujen tarjousten vertailu

#  Huomioi vain tarjouspyynndn mukaiset tarjoukset.

+  Mikali tarjous poikkeaa pyydetystd, sitd voidaan pyytaa tarkentamaan.

+  Tarjouspyynnostd poikkeavat tarjoukset ovat hankalia ja jopa mahdottomia vertailtavia.
= \ertaile ja arvioi saadut tarjoukset

*  Arvioi tarjouksien kokonaisedullisuus, hinnan lisaksi mm. resurssit ja palvelun laatu.

*  Voit esimerkiksi pisteyttaa tietyt osa-alueet ja vertailla tarjouksia kokonaispisteiden perusteella.
# \araa riittdvasti aikaa tarjousten vertailuun.

5. WValittujen isdnndintiyritysehdokkaiden haastattelu

# Valitse tarjousvertailun perusteella haastateltavaksi 2-4 isanndintiyritysta.
# Huolehdi, ettd ehdokkaat ovat tutustuneet taloyhtiddn ennen haastatteluja.
Haastattele isanndintiyrityksen tiloissa ensin paavastuullinen isannditsija/fisanndintiyrityksen johtaja ja sen
Jjalkeen kohdeisannditsija.
+  Haastattele tuleva kohdeisannéitsija erityisesti isanndinnin arkeen liittyvissa kaytannon asioissa.
#  Selvita, mitd isdannointiyritys haluaa ja odottaa taloyhtidlta.
+  Millainen on isdnnditsijatoimiston tapa ottaa uusi kohde haltuun?
+  Millaista aktiivisuutta ja missd asioissa isannditsija odottaa?
+  Kuinka viestintd hoidetaan?
+  Miten tulevaa yhteistyétd ldhdettdisiin kehittdmaan?
#  Selvita, kuinka ehdokkaat hoitavat teknisen isanndinnin.
+  Onko heilld oma ammattilainen vai kdytetdankd tarvittaessa ulkopuolista ammattilaista?
*  Yksittaisen isannditsijan ammattitaito ei riita kaikkiin vaadittaviin asioihin.
»  Selvitd ja tarkenna mahdollisimman paljon tietdmystési isdnnaintiyrityksestd haastattelemalla.
*  Resurssit, referenssit, ammattitaito, koulutus, kumppanit jne.
#  Aisti henkilékemiocita, halutaanko naiden ihmisten kanssa yhteistyéhan ja haluavatko he juuri tdman taloyh-
tion asiakkaakseen.

6. Sopimusneuvottelut ja uuden isdnndintisopimuksen allekirjoitus

= Valitse isdnnointiyritysehdokkaista se, jonka kanssa halutaan paasta sopimuksesn.

+  Uusi isanndintisopimus edellyttaa taloyhtion hallituksen lainvoimaisen pdatoksen.
*  Jdrjesta hallituksen kokous jossa padtetdan isanndintiyrityksen valinnasta.

# Irtisano vanha isannointisopimus.

#  Sovi kdytannon jarjestelyistd, miten kaikki tarvittava siirtyy uudelle isanndintiyritykselle.

# Valmistaudu sopimusneuvotteluihin huolellisesti.

*  Kay lapi uudelta isanndintipalvelulta vaadittavat asiat viela kerran.
+ Laadi lista taloyhtiolle tarkeista asioista, jotka isanndintisopimuksessa tulee huomioida.

# Tarkenna sopimusneuvottelussa halutut ehdot ja varmista, ettd isdnnaintiyrityksella ja taloyhtidn hallituksella
on yhtalginen ja riittdvan tarkka késitys isdnndintipalvelun sisillésta.

#  Varmista, etta isannointisopimukseen kuuluviksi kirjataan kaikki taloyhtion kannalta tarpeelliset liittest pate-
wyysjarjestyksessa; esim. Kiinteistalan Kustannus oy:n julkaisema Asunto-osakeyhtién isdnndintitehtavéluet-
telo, Isdnndintipalvelujen yleiset sopimusehdot ISE 2007, Hyvd isdnndintitapa — IsGnndinnin eettiset ohjeet,
isgnndintitarjous ja erillisveloitushinnasto.

# Huolehdi, ettéd tuleva isdnndintisopimus an yksiléllinen ja taloyhtion etua ajava.

»  Ma&aritd uuden isdnnoitsijan kanssa askelmerkit tulevalle yhteistyalle ja allekirjoita isdnnaintisopimus.
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7. Yhteistyon aloittaminen uuden isdnndintiyrityksen kanssa

= Jarjestd yhteistydn aloituskokous.
*  Sovi pidettdviksi yhteistydn kehitys- ja seurantapalaveri kerran vuodessa.
# Huolehdi, ettd kaikki tarvittava on siirtynyt isdnndintiyrityksen vaihdossa isdnndintiyritykseltd toiselle.
*  Lliitteend oleva tarkastuslista on tdssd oiva tydkalu.
#  Perehdytd isdnnditsijd huolellisesti taloyhtiddn ja toimintaan.
*  Kerro, kuinka kdytdnndn asiat on tdhan asti hoidettu ja miten ne halutaan tulevaisuudessa hoidetta-
van.
#  Viestikds aktiivisesti ja avoimesti molempiin suuntiin,
*  Myds hallituksen on oltava aktiivinen, jotta isdnnditsija voi olla aktiivinan.
*  Huomauta isdnnditsijas valittdmasti, jos aihetta on, jotta isdnnditsijd saa mahdollisuuden korjata
toimintaansa.
= Paivitd isannodintisopimus 3-5 vuoden valein.
*  Paivittdminen ei tarkoita automaattisesti hankintaprosessia.
* Hankintaprosessi ei tarkoita automaattisesti isanndintiyrityksen vaihtoa.
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ISANNOINTIPALVELUJEN YLEISET SOPIMUSEHDOT ISE 2007

1§ Soveltamisala

Yleisia sopimusehtoja noudatetaan toimeksisaajan ja tilaajan valilla
Isanndintipalveluista tai muista vastaavista kiinteistgjohtamista koskevista
palveluista tehdyissa sopimuksissa. Yleisista sopimusehdoista voidaan
poiketa sopimalla niista toisin.

2§ Tavoitteellinen sopimussuhde

Sopijapuolet pyrkivat pitkajanteiseen yhteistyhon sopimuksen tavoitteiden
saavuttamiseksi.

Sopimuksen tavoitteena on luoda edellytykset Kiinteistan
tarkoituksenmukaiselle kayttamiselle ottaen huomioon tilaajan ja kiinteistén
kayttajien tarpeet ja tavoitteet. Tama edellyttaa sopijapuolilta avoimuutta,
luottamusta seka saanndllista vuorovaikutusta sopimuksen toimivuuden
varmistamiseksi ja kehittdmiseksi.

3§ Palvelujen tuottaminen

Toimeksisaaja on velvollinen sovituilla hinnoilla tuottamaan sopimuksessa
maaritellyt palvelut noudattaen lainsaadantda ja hyvaa isanndintitapaa.

Toimeksisaajalla tulee olla palvelujen tuottamista varten riittava ja
ammattitaitoinen henkildstd seké asianmukaiset laitteet, ohjelmistot ja
tietojarestelmat.

Sopimuksessa nimetaan isannditsija tal muu vastuuhenkild. Toimeksisaaja on
velvollinen ilmoittamaan tilaajalle isannditsijan tai muun nimetyn
vastuuhenkildn vaihtumisesta kohtuullisessa ajassa etukateen.

4§ Tilaajavastuulain velvoitteiden tédyttdminen

Toimeksisaaja sitoutuu huolehtimaan siita, etté toimeksisaaja ja sen kayttamat
alihankkijat tayttavat sopimussuhteen alkaessa ja sopimuksen
voimassaoloaikana tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista
tyovoimaa kaytettdessa annetun lain mukaiset edellytykset eri rekistereihin
kuulumisesta ja muista lain tarkoittamista velvoitteista.

5§ Sopimussuhteen toimivuuden kehittdminen ja seuranta

Tilaaja varmistaa hanelle kuuluvien sopimusvelvoitteiden tayttamisen siten,
ettd toimeksisaajalla on edellytykset tayttda oma suoritusvelvollisuutensa.

Toimeksisaajan on noudatettava sopimusasiakirjoissa edellytettya
laadunvarmistusta. Toimeksisaajan on ennen sopimuksen mukaisten
palvelujen aloittamista vaadittaessa osoitettava, kuinka suoritusten laatu
varmistetaan.
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6§

7§

85§

Tilaajan myotéavaikutusvelvollisuus

Tilaaja on velvollinen jarjestdméaan kustannuksellaan toimeksisaajan kayttdon
sopimustehtavien hoitamiseksi tarpeelliset sopimuskohteen asiakirjat ja tiedot.

Tilaaja iimoittaa toimeksisaajalle millainen kiinteistévakuutus tilaajalla on ja
mitkd ovat sen keskeiset ehdot toimeksisaajan kannalta seka niiden
muutoksista.

Tilaajan on varmistettava toimeksisaajan paasy niihin tiloihin ja alueisiin, joihin
se on tarpeen sovittujen palvelujen hoitamiseksi joka luovuttamalla
toimeksisaajalle kuittausta vastaan tarvittava maara yksildityja kohteen
avaimia tai muulla erikseen sovittavalla tavalla.

Tilaaja vastaa siitd, ettd kiinteiston kéyttdjille tiedotetaan kayttijien kannalta
keskeinen palvelujen sisaltd.

Toimeksisaajan myotavaikutusvelvollisuus

Toimeksisaajalla on vastuuvakuutus, jonka sopimuksen kannalta keskeisista
ehdoista ja niiden muutoksista toimeksisaajan tulee ilmoittaa tilaajalle.

Toimeksisaaja on velvollinen viipymattd ilmoittamaan tilaajalle kiinteistdlla
havaitsemansa viat ja puutteet, jotka ilmenevat palvelujen hoitamisen
vhteydessé ja jotka saattavat aiheuttaa haittaa tai vahingonvaaraa kiinteistélle
tal henkilGlle taikka jotka vaikeuttavat toimeksisaajan sopimuksen mukaisen
suorituksen tayttamista.

Mikali se suuremman vahingon valttamiseksi on tarpeellista eika tilaajan
vhteyshenkild ole valittomasti tavoitettavissa, toimeksisaajalla on oikeus ja
velvollisuus havaittuaan valitontd korjausta vaativan vian tai puutteen tehda tai
teettdd korjaus tarkoituksenmukaisessa laajuudessa heti tilaajan lukuun.

Sopimuksen siirto

Sopijapuolilla el ole olkeutta siirtdaa sopimusta tai sen osaa kolmannelle ilman
toisen sopijapualen kirjallista suostumusta.

Liikkeen luovutuksen tai kiinteistén omistuksen vaihtumisen yhteydessa
sopimus voidaan siirtaa. Muutoksesta on ilmoitettava valittomasti toiselle
sopijapuolelle. Jos tilaaja tal toimeksisaaja el hyvaksy siirtoa, hénelld on
olkeus kuukauden kuluessa siitéd, kun on han saanut tiedon liikkeen
luovutuksesta tai kiinteiston omistuksen vaihtumisesta, irtisanoa sopimus
kolmen (3) kuukauden irtisanomisajalla riippumatta siitd, mita sopimuksen
kestosta, irtisanomisajasta tal irtisanomismenettelysta on sovittu.



ISANNOINTIPALVELUJEN YLEISET SOPIMUSEHDOT ISE2007  LITE 3/3

9§

10§

1§

Alihankkijan kéytto

Toimeksisaajalla on oikeus kayttaa alihankkijoita, joiden toista ja
toimenpiteista toimeksisaaja vastaa.

Toimeksisaaja on velvollinen esittamaan tilaajalle sopimussuhteessa
kaytettavat tarkeimmat alihankkijansa riittdvan ajoissa ennen naiden
ottamista.

Tilaajalla on oikeus saada tieto toimeksisaajan kayttamien tarkeimpien
alihankkijoiden laadunvarmistuksesta.

Palkkion maksaminen

Tilaaja on velvollinen maksamaan toimeksisaajalle palkkion sopimushintojen
Ja sovitun maksupéivan mukaisesti.

Ellei maksupégivaa ole sovitiu, palkkion laskutus tapahtuu kuukausittain ja
maksuaika on 14 vuorokautta laskun paivayksesta. Tilaaja on velvollinen
maksamaan viivastysajalta viivastyskorkoa korkolain mukaisesti.

Laskuja koskevat huomautukset on tehtéava viivytyksetta kirjallisesti tai
sahkoisesti.

Sopimuksen muuttaminen

Sovittujen palvelujen siséllén, laatutason, sopimushintojen tai muun
sopimuksen sisallén muuttaminen on mahdollista ainoastaan sopijapuolten
yhteisella sopimuksella.

Jos sopijapuclet yhdessa tai toinen heista toteaa, etta sopimuksen sisaltoa
tulee tarkistaa sopimuksen tavoitteiden toteuttamiseksi, sopijapuolten on
kaytava tahan liittyvat neuvottelut. Muutostarve voi perustua olosuhteiden tai
sopijapuolen tarpeiden muuttumiseen.

Sopimuksen perustana olevissa tiedoissa havaitut virheet tal muutokset on
vipymatta ilmoitettava toiselle sopijapuolelle. Sopijapuolella on oikeus vaatia
sopimuksen muuttamista oikeiden tietojen mukaisiksi. Sopijapuolella on
oikeus vaatia korvausta tai hyvitysta vain siitd edunmenetyksesta, joka
aiheutuu sen jalkeen kun sitd koskeva vaatimus on tehty toiselle
sopijapuolelle.
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12§

13§

14§

Hinnantarkistus

Sopimuksessa maaritellaan hinnantarkistusajankohdat. Sopimushinnan
tarkistusehdotus on annettava kirjallisesti tilaajalle riittavan ajoissa ennen
esitettya hinnantarkistusajankohtaa. Talldin selvitetaan tarkistuksen perusteet.
Ellei tilaaja hyvaksy hinnantarkistusta, tulee siitéd kifjallisesti ilmoittaa
toimeksisaajalle kuukauden kuluessa tarkistusiimoituksesta, minka jalkeen
tulee valitttmasti kdynnistad mahdolliset tarkistusneuvottelut.

Ellei hinnasta paasta sopimukseen, on toimeksisaajalla oikeus irtisanoa
sopimus kolmen (3) kuukauden irtisanomisajalla rippumatta siita, mita
sopimuksen kestosta, irtisanomisajasta tai irfisanomismenettelysta on sovittu.

Tarkistuksen huomioon ottamisen edellytyksené on, ettd sen peruste on
syntynyt sopimukseen johtaneen tarjouksen antamisen jalkeen ja se on
sopimuksen kasittamaan suoritukseen valittémasti vaikuttava.

Jos sopimuksen kohteena olevien palvelujen arvonlisaveroprosentti tal muu
sopimukseen valittomasti vaikuttava vero tai julkisoikeudellinen maksu
muuttuu sopimuskauden aikana, tarkistetaan sopimushintaa vastaavasti.

Jos sopimuksen tarkoittama toiminta tulee sopimuksenteon jélkeen uuden
veron alaiseksi eiké uutta veroa ole voitu tarjousta tehtdessa ottaa huomioon,
tarkistetaan sopimushintaa vastaavasti.

Sopimuksen voimassaolo

Sopimus voidaan tehda olemaan voimassa toistaiseksi tai erikseen savitun

maaraajan. Ellei muuta ole sovittu, sopimuksen katsotaan olevan voimassa
toistaiseksi. Lisaksi voidaan solmia sopimuskausittain jatkuva sopimus, joka
voidaan irtisanoa paéattymaan sopimuskauden paattyessa kayttaen sovittua
irtisanomisaikaa.

Sopimuksen paittdminen
Irtisanominen

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

Toistaiseksi voimassa oleva tal maaraaikainen sopimus voidaan paattaa heti,
mikali paattamista haluava sopijapuoli suorittaa toiselle sopijapuolelle
korvauksen, jonka méara on irtisanomisaikaa tai jaljella olevaa sopimusaikaa
vastaavan sopimuskauden maksu.
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15§

Purkaminen

Sopimus voidaan purkaa paattymaan valittomasti, mikali sopijapuoli
kirjallisesta huomautuksesta huolimatta olennaisesti laiminlyd
suoritusvelvollisuutensa tal el muutoin noudata, mitd on sovittu. liman
kirjallista huomatustakin sopijapuoclella on oikeus purkaa sopimus paattymaan
valittomasti, jos toinen sopijapucli on torkeasti laiminlyonyt sopimuksen
mukaiset velvoitteensa tai on muutoin sopimustehtavia hoitaessaan menetellyt
erittain moitittavalla tavalla.

Sopimuksen purkaminen tulee tehda kirjallisesti. Purkuilmoituksessa on
mainittava sopimuksen purkamisen peruste.

Purettaessa sopimus sapimusrikkomuksen johdosta on vahinkoa karsineella
oikeus saada korvausta silta sopijapuolelta, joka on syyllistynyt
sopimusrikkomukseen. Korvauksen méaara on yhden kuukauden palkkiota
vastaava korvaus, jollel sopijapuoli osoita suurempaa tai pienempéaa vahinkoa.

Jos toinen sopijapuolista asetetaan konkurssiin, yrityssaneeraukseen tai
selvitystilaan, on toisella sopijapuolella oikeus purkaa sopimus. Tilaajalla on
sopimuksen purkuoikeus myds toimeksisaajana toimivan itsendisen yrittajan
velkajarjestelymenettelyn perusteella.

Toimeksisaajana toimivan itsenaisen yrittajan kuollessa on tilaajalla ja
toimeksisaajan kuolinpesalla oikeus purkaa sopimus.

Menettely sopimuksen paittyessa

Sopimussuhteen paattyessa toimeksisaaja luovuttaa tilaajalle hallussaan
olevat sopimusta ja kiinteistdd koskevat asiakinat ja tiedot, kiinteiston avaimet
sekd muun toimeksisaajan hallussa olevan tilaajan omaisuuden, ellei 16 §n
perusteella ole tietojen omistus-, kaytto- ja hyodyntamisoikeudesta toisin
sovittu.

Sopimussuhteen paatiyessa toimeksisaaja on velvollinen luovuttamaan
toimeksiantajalle ajantasaisen kirjanpidon suoriteperusteisesti

laadittuna ja tata vastaavan talousarviovertailun, gllel asiasta sopimuksen
paattymisen yhteydessa muuta erikseen sovita.

Sopimussuhteen péaattyessa toimeksisaaja on velvollinen mydtévaikuttamaan
siihen, ettd uuden toimeksisaajan toiminnan kaynnistyminen sujuu
mahdollisimman kitkattomasti ja joustavasti.
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16§

17§

18§

19§

Tietojen omistusocikeus ja tietoturvallisuus

Tilaaja omistaa muun kuin julkisista rekistereista saatavan tai muutoin yleisesti
saatavilla olevan tilaajan kiinteistod koskevan toimeksisaajalle luovutetun,
tulevan ja kerattavan tiedon. Sopimuksen perusteena olevien, toimeksisaajan
sopimussuhteen aikana keraamien tai jalostamien Kiinteiston tietojen omistus-,
kaytto- ja hyadyntamisoikeudesta on sovittava erikseen.

Toimeksisaaja vastaa siita, ettd sopimuksen mukaisia palveluja tuotettaessa
noudatetaan, mité tietosuojasta on lainsaadanndssa saadetty.

Tietoturvallisuuden huolehtimistavoista, kuten varmuuskopioinnista,
asiakirjojen sailyttamisesta ja palo- jJa murtoturvallisuudesta, sovitaan
erikseen.

Ylivoimainen este

Sopijapuoclet vapautuvat sopimusvelvoitieistaan niin pitkdksi aikaa kuin
valmius- tai puolustustilalaissa tarkoitettu poikkeuksellinen olosuhde tai
valkutuksiltaan niihin verrattava ylivoimainen este estéaa sopimuksen
tayttdmisen tai sen vaatiminen olisi kohtuutonta.

Sopijapuolilla on oikeus valiaikaisesti jattdaa sopimusvelvoite suorittamatta, jos
suoritusta estaa lakko tai saarto, tydsulku tai muu niihin verrattava
tyotaistelutoimenpide.

Ylivoimaisen esteen ajalta sopijapuclille aiheutuvat sopimuksen tayttamatta
jaamisesta alheutuvat vahingot korvataan vain, mikali siitd on erikseen sovittu.

Sopijapuolilla on oikeus purkaa sopimus, jos sovittujen tehtavien hoitaminen
on ylivoimaisen esteen vuoksi pakko keskeyttda maaraamattomaksi ajaksi.

Yhteyshenkild

Tilaaja ja toimeksisaaja nimeavat kumpikin yhteyshenkilén, jolle toimeksisaaja
tai tilaaja tai naiden edustaja voi antaa sopimukseen liittyvia ohjeita ja
huomautuksia yhta patevéasti, kuin ne olisi annettu suoraan sopijapuolelle.
Yhteyshenkilon muutoksista on iimoitettava kohtuullisessa ajassa etukéateen.
Ohjeet ja huomautukset on annettava kirjallisesti tai sahkdisesti paitsi
vahaisissa tai kiireellisissa tapauksissa.

Ohjeet ja huomautukset

Mahdolliset huomautukset sopijapuolen suoritukseen liittyen tulee tehda
vilpymatta kirjallisesti tai sahkéisesti. Samalla on mahdollisuuksien mukaan
kerrottava vaatimukset, joita huomautuksen kohteena olevaan toimintaan

littyy.
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20 §

21§

22§

23§

Sopijapuolten vahingonkorvausvastuu
Sopijapuolet vastaavat sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamisesta.

Sopijapuoclet ovat velvollisia korvaamaan toiselle sopijapuolelle sopimuksen
mukaisten velvoitteiden tayttamatta jattamisen aiheuttaman vahingon, mikali
aslasta on reklamoitu kohtuullisessa ajassa siita, kun laiminlyanti ja vahingon
IImeneminen on tullut vahingon karsijan tietoon.

Yahingonkorvausvastuun laajuuden ja maaran rajoituksista sovitaan
tarvittaessa erikseen.

Salassapito

Sopijapuolet sitoutuvat pitamaan salassa kaikki tietoonsa tulleet toisen
sopijapuolen ja Kiinteistan kayttajien liikke- ja ammattisalaisuudet.
Salassapitovelvollisuus sitoo sopijapuclia myds sopimussuhteen paatyttyé.
Salassapitovelvollisuus el kuitenkaan esta sopijapuolia luovuttamasta tietoja
tilastollisiin tarkoituksiin.

Toimeksisaajalla on oikeus salassapitovelvollisuuden estaméEtta mainita tilaaja
asiakasluetielossaan.

Erimielisyydet

Sopimuksesta johtuvat erimielisyydet pyritdan ratkaisemaan sopijapuolten
valisin neuvotteluin, joissa kaytetaan tarvittaessa ulkopuoclista sovittelijaa.

Erimielisyydet ratkaistaan tilaajan kotipaikan kérajaoikeudessa, mikali
neuvotteluissa ei paasta yhteisymmarrykseen.

Sopijapuolet voivat sopia, eftd erimielisyyden ratkaiseminen annetaan yhden
valimiehen viélimiesoikeuden ratkaistavaksi siiné janestyksessa kuin laki
valimiesmenettelysta edellyttaa.

Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys

Sopimusasiakirjat taydentavat toisiaan siten, ettd yhdessakin asiakirjassa
annettu maarays on pateva, vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista.

Mikal sopimusasiakirjat ovat kesken&an ristinidassa, noudatetaan seuraavaa
aslakirjojen péatevyysjarjestysta, ellel toisin ole sovittu:

Isdnndintipalvelusopimus litteineen
Sopimusneuvottelupdytakirjat

Sopimusohjelma liitteineen

Nama yleiset sopimusehdot

Tarjouspyyntd

Tarjous

Muut asiakirjat sopimuksessa mainitussa jarjestyksessa.

Nookwn =
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ISANNOINTIPALVELUJEN YLEISET SOPIMUSEHDOT ISE 2007 KASITTEET

Alihankkija

Toimeksisaajaan sopimussuhteessa oleva taho, joka suorittaa osaksi tai kokonaan
toimeksisaajalle sopimuksen mukaan kuuluvaa palvelua. Taimeksisaaja vastaa
kayttdmansa alihankkijoiden tuottamista palveluista kuten omista palveluistaan.

Hyvé isdnndintitapa

Isannditsijdiden Auktorisointiyhdistys [SA ry:n vahvistamat hyvaa isanndintitapaa koskevat
eettiset ohjeet. Hyva isanndintitapa kuvaa niita eettisia saantdja, jotka jokaisen
isannaitsijan on taytettdava toimiessaan isannaditsijan tehtavissa. Hyvaa isanndintitapaa
sovelletaan seka asuin- etta toimitilakiinteistdjen isdnnointiin.

Isdnndinti

Kiinteistgjohtaminen, jonka tarkoituksena on asumisyhteisdissé vastata kiinteistohallintoon
Ja kiinteistdn yllapitoon littyvista toiminnoista ja palveluista. Asunto-osakeyhtidissa
Isannditsijan asema ja tehtdvat on maaritelty laissa.

Kiinteistojohtaminen

Kiinteistaliiketoimintaan tai kiinteistonpitoon liittyva johtaminen. Kiinteistéjohtaminen on
ylakasite, joka kaytannon johtamistoiminnassa toteutuu esimerkiksi Kiinteistésijoitussalkun
johtamisena, Kiinteistasijoitusjohtamisena, kiinteistokohteen johtamisena tai
toimitilajohtamisena.

Laadunvarmistus

Organisaation johtamiseen sisdltyva toiminta, jonka tarkoituksena on saada aikaan
luottamus siihen, etta asiakkaan tarpeet ja odotukset tullaan tayttdmaan ja varmistamaan
asiakastyytyvaisyys. Laadunvarmistusmenetelmilld varmistetaan palvelun laatu ja sen
sopimuksenmukaisuus.

Liike- ja ammattisalaisuus
Elinkeinotoimintaa koskeva salassa pidettava asia, josta tiedon antaminen aiheuttaisi
elinkeinonharjoittajalle taloudellista vahinkoa.

Liikkeen luovutus

Yrityksen tal sen osan luovuttaminen toiselle yritykselle tai julkisella sektorilla esimerkiksi
viraston tai sen osan muuttaminen lilkelaitokseksi tai yhtidksi. Lilkkkeen luovutuksena el
kuitenkaan pideta hallintoviranomaisten uudelleenorganisointia eikéd hallinnollisten
tehtavien siitamista hallintoviranomaiselta toiselle. Liikkkeen luovutuksessa tydsuhteet
saillyvat ennallaan ja tyGsuhteista johtuvat tydnantajan velvollisuudet ja oikeudet siirtyvét
uudelle omistajalle.

Reklamaatio
lImoitus tyytymattomyydestd vastapuolen toimintaan. Reklamaatio sisaltda mahdollisen
korvaus- tmv. vaatimuksen.

Sopimuksen siirto
Sopimukseen liittyvien oikeuksien ja velvoitteiden siirtdminen kokonaisuudessaan
kolmannelle osapuolelle
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Sopimusohjelma

Sopimuksen sisdltoad taydentdva osapuolten vhdessé laatima asiakina. Sopimusohjelma
on tilaajan tahdonilmaus kyseistd sopimusta koskevista asioista ja se laaditaan
tarjouspyynnaén liitteeksi. Ohjelmassa kuvataan kauppatapa, sopimussuhteen keskeiset
tavoitteet seka osapuolten yhteiset pelisaanndt. Sopimusohjelman suuntaviivat saadaan
kyseiselle kiinteistdlle laaditusta kiinteistéstrategiasta. Vaikka sopimusohjelma laaditaankin
tarjouspyynnan liitteeksi, se on kuitenkin itsendinen sopimusasiakirja.

Sopimusasiakirjat

Sopimuskokonaisuuden muodostavat asiakirjat, joita ovat sopimusneuvottelupdytakinat,
sopimusohjelma liitteineen, yleiset sopimusehdot, tafjouspyyntd, tarjous ja muut
sopimukseen liitetyt asiakirjat.

Sdhkéinen muoto
Viestinta- tai tiedonantotapa, joka kayttaa hyvaksi sahkopostiohjelmaa tai muuta
tietolikenneverkkoa.

Tietosuoja
Tietosuojaan kuuluvat ihmisten yksityiselaman suoja ja muut sité turvaavat cikeudet

henkilGtietoja kasiteltdessa.

Tietoturva
Ne hallinnolliset ja tekniset toimenpiteet, joilla varmistetaan tiedon luottamuksellisuus ja
eheys, jarjestelmien kaytettavyys seka rekisterdidyn oikeuksien toteutuminen.

Tilaaja
Palvelun tilaava sopijapuoli. Tilaajana voi olla esimerkiksi Kiinteistnomistaja (asunto-
osakeyhtio, kiinteistdosakeyhtid tms.) tai kiinteiston haltija.

Toimeksisaaja
Palvelun tarjoava sopijapuocli. Toimeksisaajana voi olla esimerkiksi iséGnndintitoimisto tai

kiinteistikohteen johtamisen palveluja tarjoava yritys.

Vastuuhenkild
Sopimuksessa tal muutoin erikseen nimetty sopimuksen mukaisen palvelun tuottamisesta
tilaajaan nahden vastuullinen henkild.

Yhteyshenkilo
Henkild, jolle voidaan antaa sopimukseen liittyvia ohjeita jJa huomautuksia. Molemmat
osapuolet nimeavat oman yhteyshenkilonsa.
Isannointipalvelujen yleiset sopimusehdot 2007. Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry, Suomen Isanndintilitto ry, Suomen Kiinteistoliitto ry. Saatavissa:

http://www.rakli.fi/media/toimitilat/ise-2007.pdf . Hakupéaiva 19.4.2018
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ISANNOINNIN EETTISET OHJEET — HYVA ISANNOINTITAPA LIITE 4

Hyva isannointitapa

Isannoinnin eettiset ohjeet

Isannointiyritys
— toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti — ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssi-
— kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteis- en mukaisia toimeksiantoja
taan selkeasti — tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vai-
— toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kutusmahdollisuutensa
kayttda kumppaniverkostoa tilaajan eduksi — tuntee toimialansa lainsaadannon ja normit
— toimii tasapuolisesti — huolehtii ammattitaitonsa yllapitamisesta ja
— edistaa avoimuutta ja suhtautuu viestintaan kehittamisesta
myonteisesti — yllapitaa ja kehittaa isannoinnin arvostusta
— noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuk- — kunnioittaa isannointialan muita toimijoita ja
sellisen tiedon suhteen, eika kayta vaarin kilpailee rehellisesti
saamiaan tietoja — sitoutuu harmaan talouden torjuntaan
— huolehtii parhaansa mukaan siita, etta tilaaja — edistaa tehokasta energian ja materiaalien
tuntee isannoinnin eettiset ochjeet kayttoa.

Isannointiyrityksella tarkoitetaan tassa yritysta ja sen kaikkia tyontekijoita. Isannointiyritys huoleh-
tii siita, etta koko henkilokunta tuntee nama eettiset ohjeet ja sitoutuu nithin.

Isannoinnin eettiset ohjeet on laadittu isannointiin, toimivan yhteistyon perustaksi.

Isannoitsijoiden Auktorisointiyhdistys ISA ry, Suomen Isannointiliitto ry ja Suomen Kiinteistoliitto ry
ovat hyvaksyneet nama eettiset ohjeet koko isannointialan noudatettaviksi. Edella mainittujen jar-
jestojen jasenyys tukee naiden eettisten ohjeiden noudattamista. Eettiset ohjeet korvaavat alemmin
kaytossa olleen Hyvan Isannointitavan (HIT).

ISA-auktorisoidut isannointiyritykset ja Isannointiliiton jasenyritykset ovat sitoutuneet isannoinnin
eettisiin ohjeisiin ja niihin liittyviin valvonta- ja kurinpitomenettelyihin. Tasta merkkina yrityksella
on ISA-tunnus tai Isannointiliiton jasenyritys-tunnus.

Iq“ SUOMEN *‘ pa—
_ ISANNOINTI B KIINTEISTOUITTO

LIITTO RY

Hyva isannointitapa - isdannéinnin eettiset ohjeet 2008. Isanndinnin Auktorisointi
ISA ry, Suomen Isanndintiliitto ry, Suomen Kiinteistoliitto ry. Saatavissa:
https://www.isannointiliitto.fi/wp-content/uploads/2018/03/fi-eettiset-ohjeet 2011-
1.pdf . Hakupdaiva 19.4.2018.
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KYSELY TALOYHTIOIDEN HALLITUSTEN JASENILLE

#% KINTEISTOUITTO
€' Pohjois-Suomi

Isanndintipalvelun hankinta asunto-osakeyhtidssa - taloyhtion ABC

1. Paikkakunta *

[vaise T¥]

Reskeyla

2. Toimin taloyhtiossanl *

o~ hallituksen
puheenjohtajana

© hallituksen j8senend

3. vuosina 2

© 12
34
© 5-10
oy 10

4. vuosina as

5. maara Y A

© alle 10
© o11-20
© 21-30
~ 31-40
© 41-%0
~ yh 50

6. yrityksen kanssa y tasolla? *
. kylts,
mikst? |
T e

 en osaa sanoa

Heskeyts

LIITE 5/1



KYSELY TALOYHTIOIDEN HALLITUSTEN JASENILLE LIITE 5/2

7. L 2.

~ kylls
C e

© en osaa sanoa

B. M tarkain *

hallinnollinen osaaminen

> Ko |

taloudellinen osaaminen
tekninen osaaminen
asiakaspalvelutaldot

~
~
-~

fokin muu, mika? |

9. vaih X yrityksen tilalle hallituk yritys? *
© kylla

et

 kyseess) ¢! ole uudiskohde

~

en 0saa sanoa

10. Mik3 oli tarkein syy isanndintiyrityksen valhtoon? *

huono palvelu

tuleva remontt:
puutteeilinen aswoiden hoito
hinta

puutteeliinen ammattizaito
luottamuksen puute

palvelun hinta-laatusuhde

729 HHIANN

jokin muu syy, mika? |

_Keskeyts |

11K te don syyt lapt y yrityksen kanssa? *
© kylls
C el

© en osaa sanoa

sk

12. Yritettiinkd vaihtamisen shjaan jatkaa y ¥ d yrity kanssa? *

© kylia
© e

¢ en osaa sanoa

13. K koh vathtaa ityksessa? *
© kylia
C e

© en osaa sanoa
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14 k ityksen kanssa y ¥ liian pitkaan? *

© kylly
e

© en osaa sanoa

Keskeyid

15. ityksen kanssa b ys- tal seur a4
© kylla
© et

© en osaa sanoa

Keskeyta

16. Olisiko atkaisempl Isdnnointiyritys voinut tehdd jotain yhteistyon jatkumiseks:i?

300 merkkia j3ljelia

17. Oliko kynnys IsSnnéintiyrityksen vaihtoon suuri? *

© kyha
C e

© en osaa sanoa

Keskeyt3

18. Oliko ityksen lkeaa? *

© kylla
C e
 en osaa sanoa

Heskeyt3

19. Milla perusteelia itykset, jollle tarjouspyynndn?

300 merkkia jaljelia

20. Mika ol ityksen h e
r tieto P
i pelko y

I paatoes vathtoon ryhtymisests
T~ valhtoehtojon vahyys

LIITE 5/3



I~ vaihtoehtojen runsaus

I~ pal sen |

= atka ja tyopa:

KYSELY TALOYHTIOIDEN HALLITUSTEN JASENILLE

T jokin muu syy, mika? |

21. Mista aslolsta olisitte tarvinnoet

<

tietoa

P sen

c 38
© koko prosessista
© isannbintiyrityksista

" jostakin muusta, mista? |
Keskaeyts

22. Kuka tal mika auttol

300 merkkia jaljelia

Kesksyta

23. K

ityksen 2

7.

© kylla
C e

© en osaa sanoa

Kesheyts

24. 0

= kylla
C e
© en osaa sanoa

Keskeyta

25. 0l olieet

lua, mikal

© kylia

26. Onko

itystd alk

 kylly
e

© en osaa sanoa

Keskeyta

27. kertaa

12

on valh yh *

olisi ollut kay L

LIITE 5/4
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C 34
© 510
= yh10

28. Kuinka kauan edellinen isannéintiyritys palveli? *

© 1-2 vuotta
© 2-4 yuotta
© 5-10 vuotta
© yli 10 vuotta
~

£n osaa sanoa

29. Moniko h h

katkki
pleni osa
suurin osa

P
-
&
s

en osaa sanoca

30. Kutnka monta h ennen

et yhtaan
12

C 2-4

© Syl

© en osaa sanoa

¥

31. Haastattelitteko useammin kuin kerran? *

= kylla
e

32. Oliko neuvotteluissa lasna:

~ sek3 p atty

pasvastuuilinen sannoitsizy
kohdelsannoitsija

tekoa? *

~
~
" jokin muu isanndintiyrityksen edustaja, kuka? |
~

en 0533 sanoa

33. Sel y masran? *

© kylla
e

© en osaa sanoca

34. Miz3 asiakinjoja listitte tarjouspyyntsdn? *

I~ yhtidjarjestyksen

LIITE 5/5



KYSELY TALOYHTIOIDEN HALLITUSTEN JASENILLE LIITE 5/6

I~ viimeisimman tilinpadtoksen

I~ tsannoitsnatodistuksen

I~ kunnossapitosuunnitelman (PTS)
I~ palvelunkuvauksen

I~ taloyhtion strategian

I~ jotkin muut astakirjat, mitka? |

[~ en osaa sanca

K =

35. Olivatko tarjoukset var kel 7.

© kylla
e,
miksi? |

© enosaa sanoa

yia

36. Ymmarsitteko tarjouksien sis3ildn hyvin? *

© kylla
c el

¢ en osaa sanca

37. tar mikd kuuluu 12 mika erikseen? *

© kylta
< ool

© en osaa sanoa

38. Py » hinnan lisaksi hinta-arvion er 2

kylia
el

o
~
~ Ppyydettiin, mutta el
saatu

~

en 0533 5ano0a

39. Kiry; ke attd p | ja/tal valhtaa vain taloyhtidn suostumuksella? *
“ kylla
< el
© en osaa sanca

Ke

yia

40. L L ¥ ¥ tarpeet ja ykset val kay ki ityksen 7.

~ yksllolliset tarpeet ja nakemykset huomioitiin
sopimustekstisss

© kay ityksen

© en osaa sanoa

_Kesheyts |

411 K Oy:n A ¥ (sl=a)
yieiset sopimusehdot ISE2007 sekd Hyva isanngintitapa - isanndinnin eettiset ohjeet)? *
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© kylla

C ol

muu faadittu IsAnndintitehtavaivettelo,
mika? |

© en osaa sanoa

42, Mitka tekijat eniten kaa tarkeysjarjestys. {1=tarkein, 10 ten tirked, 1 /

1 2 3 a 5 & 7 8 9 10
hinta * ccecceCcrecceccere
toimiston sijainti * P R T
yrityksen maine * L ol o S R
tuleva remontti * e e e eEre e e e
referenssit * e cr o I R
yrityksen kaytossa olevat resurssit * e ¢ e cececee e
yrityksen henkilston koulutus * R i i i =
auktorisointi ja jasenyys * P i =
henkilékemia ceceecececcee e
jokin
mu':’, e 0 0:€C & O C¢C 0
tekija,
mika?

43. Oliko taloy hallitus ¥e

© kylla
Coel

© en osaa sanoa

44, Tayttikd wusi yritys kakki palvelut? *

© kylls

© el, mith 181 puuttumaan? |

© en osaa sanoa

45. Totko uus| isdnndintiyritys toimintaan jotain uutta? *

I~ e tuonut

I~ sankoise: palvelut

[~ viestinnan

I~ totminnan kehityspalaverit
™ kulutusseurannan

I~ kiinteistdstrategian

I~ huoltokirjan

I~ vuosikelion

™ jotain muuta, miza? |
I~ en osaa sanoa

Keskesyls
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46. Sovittiinko, kuka toimil tarvittaessa isannditsijan shaisena? *
© kylla

C el

© en osaa sanoa

Keskeyia

47. Miten prosess! onnistul kokonalsuudessaan, mikd meni hyvin, mikd taas olisl voinut onnistua paremmin?

300 merkkia jaljelia

Keskeyia

48. Onko sinulla muuta kommentoitavaa prosessista tal valkka kyselystd, sana on vapaa:

300 merkkia jaljella

(Swu0/48)
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&%, KINTEISTOUITTO

Q‘ Pohjois-Suomi

Isanndintipalvelun hankinta asunto-osakeyhtiéssa - taloyhtion ABC, kysely isdannaitsijoille

1. Paikkakunta *

[vaise ¥

Keskeyls

2. Toimin tsanndintlyrityksessa *

c | (ym )
© KXohdeissnnoitsizand

Keskeyta

3. K vuesina p *

€ 12
© o34
© 510
© yh10

4. K vuosina

€12
o34
© s-10
© oyl 10

Keskeyta

6. ¥ 133 lian usein? *
© kylla
(o |}

© en osaa sanoa

Keskeyia
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7. ety hto/ on helppo? *

< kylla
coel

© en osaa sanca

8. etta itysta llan helpoin perustein? *

« kylla
c el

© en osaa sanca

9. Tulisiko/olisiko hyva vaihtaa yhti d 7

© kylla
< el

© en osaa sanoa

10. Mika on mielestinne taloyhtididen yieisin syy IsSnndintiyrityksen valhitoon? (valitse vain yksi, tirkein) *

"

huono palvelu

tuleva remontt!
puutteellinen asioiden hoto
hinta

puutteellinen ammattitaito
luottamuksen puute
palvelun hinta-laatusuhde

333 0HD9599

Jokin muw syy, mika? |
L

11 | yrityksen

syyt taloy kanssa ¥ 7
© wylla
Coel

© en osaa sanoa

12. Pyrittexo I kanssa ir sijaan y et

 kylla
Coel

© en osaa sanca
|

13. Tulecko isannditsijan 533da tietad Irtisanomiseen johtaneet syyt? *

© kylla
Coel

¢ en osaa sanca

14. Isannoitsijalle voi tulla taytend ylatyksena taloyhtion pastos vaihtaa Miten tilanne
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300 merkkia jaljella

15. MIII3 tavafla Is3nnoitsian valhto olist voitu ehkaistd taloyhtion toimesta?

300 merkkia jaljella

16. Miten edellisessd kysymyksessa (kysymys 15) asia tal

auttals tal

300 merkiis j8ljelin

17. Mika on , kun y Irtisanoo

100 merkkia jaljelta

Kes!

18. Mika on . kun ¥ hakee

300 merkkiy j3ljells

19. Oletteko ¥ y vanhan ja uuden

valiiia

o

hetkelld? ®

© kylla
< el
€ en osaa sanoa

LIITE 6/3
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20.

© xylla
C el

€ en osaa sanoa

2.7

kanssa ys- tal

© wyla
el

© en osaa sanoa

Keskayla

22. Pitaisiko

uuteen

vathtaa r

kuinka valinta/vaihto tulisi mielestanne hoitaa?

300 merkkia jaljelia

23. Usein hallitus pyytas tarjouksen

yhdelt

tifalle toinen

Kuinka

300 merkkia jaljella

24, volsiko

© xylla
c o

© en osaa sanoa

25. Mikall

< kyla
c el

© en osaa sanoa

Ke

26. Kuinka

saada

300 merkkia jaljelia
1

LIITE 6/4

Jos pitdisi,

tarjolie?
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(eskeyta

27. Miza aslakirjoja haluaisitte tarjouspyyntodn litettavan?

I~ yhtidjarjestyksen

I~ viimetsimman tilinp3atdksen

I~ isannditsijdtodistuksen

I~ kunnossapitosuunnitelman (FTS)
I~ palvelunkuvauksen

™ taloyhtian strategian

I~ kuntoarvion

™ jotkin muut asiakicfat, mitka? |

28. K. tar K K Oy:n
© kylla
Coel
~ kylis kay sekd mybs
© en osaa sanoa

© kylls
Coel

© en osaa sanoa

—"

tarjouspyynnén yhteydessa? *

30. A leensa hinta-arvion

) 4
tilinpaatéksessa? *

= kylla
C e

© en osaa sanoa

eskey

314 yleansa

© kylia
C e

© en osaa sanoa

keytad

32, ettd tar

© kylla
Lol

 en osaa sanoa

hinta-arvion myts erillisveloituksista? ¢

sisaltd ymmarretdan hyvin?

mika nakyy mybhemmin yhtena lukuna

v

3. y ¥ tarpeet ja ykset vai jotain
© yksuolliset tarpeat ja ¥ d
“ kay aina yrityksen

© en osaa sanoa
]

LIITE 6/5
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Keskeyta

34, yleensa y kanssa, ettd kuka toimi| tar id

© kylla
Lol

© en osaa sanoa

35. Tulisiko/volsiko alalia olla pakollinen laatujdrjestelma tal auktorisoint! joka takaisi yhteiset kaytannoe? =

© kylia pieaisi ofla

© ef pitassi olla

 kylla pitaisi olla, mutta el ole mahdollista
el ole mahdollista

© en osaa sanoa

Keskeyta

36. Mitka ovat suurimmat tarjouspy mitd tarjouspyynntn tullsi sisaitds, jotta voisitte antaa "hyvan®
tarjouksen?

300 merkkia jalella

37. MUIA perustetila arvelette Y i P Yy jasty . (1=tarkein, 10=vahiten
tarked, 1 numero/vathtoehto)

1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10
hinta * e ceeceoceceCece
toimiston sijainti * &% Be BUE BE B e B
yrityksen maine * e ceeocoeCe e
tuleva remontti * cFfFFrCc EFEEfeEeerer
referenssit * e e e e e TR e e
yrityksen kaytossa olevat resurssit * i i i i i i s i =
yrityksen henkildston koulutus * ccececececeeicce
auktorisointi ja jasenyys * P i i i i e i
henkilokemia P N

38. Onko kanssa yleensa lasna: *

© seka etz

© padvastuuilinen isannditsija
© kohdelsannoitsiia

© jokin muu tssnndintiyrityksen edustaja, kuka? |
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© en osaa sanoa

39. Mita y pitaisi ja » ?

300 merkkia jaljelia

40. Minka yksittaisen tekijdn tulis) olia tar kriteering

300 merkkia jaljelin

Keskayls

41 P hinta likaa Isanndintitoimiston valintaan? *
- kylla
Coel
¢ en osaa sanoa
42, Tulisiko y olia g .
© kylla
Coel
c katkkien y kanssa ateglan
© en osaa sanoa
43. Mibin L on /sasda taloy
V)
100 merkkia jaljelts
Keske:
44, Mitka olisivat neuvot koko

300 merkkiy j3ljells
|
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45. Onko teilld muuta kommentoitavaa prosessista tal vaikka kyselystd, sana on vapaa:

300 merkkis j3ljelld

(Sivu 0/ 45)
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IsEnnditsijin vaihtuessa tarkastuslista uudelle isdnnditsijélle siirtyvistd asiakirjoista. Entinen isdnnditsijid ndyttd3 uudelle isdnnditsijélle ndiden paikan
mahdollisessa taloyhtitissa sijaitsevassa arkistossa. Kumpikin vahvistaa siirtymisen allekirjoituksellaan tai nimikirjaimilla sek3 siirtop&ivayksell. Asiakirjapohjat ja
nimiluettelot luovutetaan siirrettdvissd muodossa (esim. Word ja Excel) sek3 n3istd tehdyt tulosteet. Péyt3kirjoista, muistioista, sopimuksista jne. luovutetaan

alkuperdinen, allekirjoitettu asiakirja. Sdhkdiset asiakirjat ja kirjeenvaihto luovutetaan kdytetyn kansioinnin mukaisesti.

Entinen isdnnditsijd | Uusi isdnnditsija Siirtopdiva Muu vastaanottaja

1. Arkistokaavio

Arkistokaavio mahdollisine liitteineen

Sihkdisen arkiston siirtomuoto, kentit kuvauksinen ja mahdolliset ohjeet
siirtdmisté varten tarvittaessa esim. Excelin kautta.

2. Paytakirjat

Hallitus

Yhtitkokous

Asukaskokoukset

Suunnittelukokoukset

Tisuva: tilaaja, suunnittelija, valvoja -kokoukset

Tydmaakokoukset

Rakennusvalvonnan lopputarkastuspoytékirjat:

Sisddnmuuttotarkastus

Pihan ja ulkopuolisten tdiden tarkastus

Vesi- ja viemdrilaitteiden tarkastukset

Painovoimaisen ilmanvaihdon tarkastuspéytakirja

llmanvaihtolaitoksien kelpoisuustodistukset ja ilmam&&rien mittauspdytakirjat

Lammityksen ja ilmanvaihdon s&itolaitteiden virityspdytakirjat

Hyvaksymis- ja tarkastuspoytikirjat:

Rakenteet

Sihkdlaitteet

Keskusantennilaitteet

Tietoliikennekaapeloinnin ja -laitteiston mittauspoytéikirjat

Tulisijat

Paloilmoituslaitteet

Hissit

S&hkotoimiset kippi-, nosto- ym. Ovilaitteet

Paineastiatarkastustodistus
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Entinen isdnnditsija

Uusi isdnnditsija

Siirtopdiva

Muu vastaanottaja

MRA:n mukainen rakennustydn tarkastusasiakirja

Muut poytikirjat

3. Kirjanpito

Paskirjat + paivakirjat

Tase

Tositteet

Jyvitystaulukot

Vakuudet

Talousarviot

Tilinp&atokset

Pankkisopimukset

Rahoitussuunnitelmat

Laina-asiakirjat (velkakirjat, panttaussitoumukset yms.)

Verotus

4. Hallinnolliset asiakirjat

Yhtigjarjestykset

Osakasluettelo

Pelastussuunnitelma

Jarjestyssdanndt

Yhteystiedot:

Osakkaat

Taloyhtion vuckralaiset
Osakkaiden vuokralaiset
Huolto- ja laitetoimittajat

Kaupparekisteri-ilmoitukset ja -otteet

lImoitukset tilastokeskukselle

Tontin kauppakirja tai luovutussopimus

Lainhuutotodistus

Kiinteistéirekisteriote

Rakennusluvan p8itospoytikirja

Asemapiirrokset

Leimatut rakennuspiirustukset
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Leimatut sdhképiirustukset

Leimatut l&mmitysjérjestelmanpiirustukset

Urakkasopimukset

Urakan vastaanottoasiakirjat ja urakkatakuut

Rakennustydselitykset

Maalaustydselitykset

Ty&piirustukset, arkkitehdin laatimat:

Mitoitetut pohjapiirrokset 1:50

Osa- ja erikoispiirustukset

Viheralue- ja pihakalustussuunnitelma

Lukkojen sarjakaavio

Tydpiirustukset, erikoissuunnittelijan laatimat:

Maapohjatutkimukset

Salaojasuunnitelmat

Pintavesisuunnitelmat

LVI-tydselitykset

LVI-loppupiirustukset:

Talousvesiverkoston taso-, leikkaus- ja linjapiirustukset

Talousvesilaitteet taso-, leikkaus- ja linjapiirustukset

Asemapiirros, vesi- ja viemdrilaitteet

Vesi- ja viemdrilaitteiden sdtolaitteet

llImanwvaihtolaitteet:

llmanvaihtolaitteet, taso- ja leikkauspiirustukset, toimintakaaviot

Kanavistot, taso- ja leikkauspiirustukset

Vdestdnsuojelulaitteet, taso- ja leikkauspiirustukset

llmanvaihdonsdatélaitteet, toiminta- ja sd&tokaaviot

Lammityslaitesuunnitelman piirustukset:

Lammitysverkoston taso-, leikkaus- ja linjapiirustukset

Lammadnkehityslaitteiden taso- ja leikkauspiirustukset sek3 kytkentidkaaviot

Ldmmadntalteenottolaitteiston taso- ja leikkauspiirustukset sekd kytkentikaaviot

J3&hdytyslaitesuunnitelmat:

J&dhdytyslaitteiston taso- ja leikkauspiirustukset seké kytkentikaaviot
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S&hkotydselitykset

S&hkolaitteiden loppupiirustukset

Telelaitesuunnitelmien piirustukset:

Tietoliikenteen ja antennien putkitus- ja johdotuskaavio

Ovipuhelinkaavio

Murtohélytinkaavio

Valvontakameroiden putkitus- ja kytkentikaavio

Energiataloudellinen selvitys

Kuntoarviot ja -tutkimukset

PTS-suunnitelmat

Laitteiden takuutodistukset

Irtaimistoluettelo

5. Taloyhtién kirjeenvaihto

Isdnnditsijdn ja hallituksen puheenjohtajan vélinen kirjeenvaihto

Hallituksen k&sittelyyn tulevien asioiden kirjeenvaihto

Taloyhtién urakoiden kirjeenvaihto, urakoittain

Osakkaan asuntoa koskeva kirjeenvaihto

Osakkaiden taloyhtittd koskeva muu kirjeenvaihto

Taloyhtién omistamien tilojen vuokralaisten kirjeenvaihto

Taloyhtitissa osakkailla vuokralla olevien asukkaiden ja liiketilojen kirjeenvaihto

6. Huoltokirja

IlImanwvaihto:

Kayttéohjelma

Laitteiston paikantamis- ja sijaintipiirustukset

Laitteiden s&dtbarvot

Vesi- ja viemdérilaitteet

Huolto-ohjeet:

Huoltotoimenpiteet

Huoltoaikataulut ja takuuajat

Ohjeet menettelysts vian ilmetess3
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Energiatalouden jarjestelmit ja laitteet:

Lammityslaitoksen, piha- ja kattoldmmityksen yms. Laitteiden

- toimintaperiaateseloste ja laitteiden paikantamispiirros

- kdyttoohjelma

- kytkentd- ja sdatokaaviot

- laitevalmistajien toimittamat kdyttdohjeet

- selvitys laitemerkinndista

Kéyttdohjeet asukkaille:
Huoltoyhtién yhteystiedot
Laitteiden oikeat kdyttotavat

Tarvittavat ja sallitut puhdistustoimenpiteet

Suositukset puhdistusaikavileists

Ohjeet energiankulutuksen pienentdmiseksi huoneistossa

Ohjeet ilmanvaihdon s&dtomahdollisuudesta ja -tarpeesta

llmanvaihdon sulkemisen aiheuttamat vaaratekijit ja osakkaan vastuu

Huone- ja huoneistokohtaisen ldmpdétilan sddtémahdollisuudet ja sd3tdmisen
tarve

Ohjeet toimintatavoista vian ilmetessi

Kéyttdohjeet yleisessd kiytdssa oleville laitteille:

Laitteiden toimintaperiaate

Toimintaohjeet vian ilmetessd

7. Sopimusasiat

Isdnnéintisopimus liitteineen ja muutoksineen

Huoltoliikesopimus

Huoltokirjasopimus

Vuokrasopimukset

Vuokrankorotusilmoitukset

Vakuutus (sopimukset, vahinkoilmoitukset jne.)

Sihkd

Lédmpd

Vesi

Tv ja radio
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Tietoliikenne

Laitehuoltosopimukset

Kiinteiden rakenteiden kunnossapitosopimukset

Pihakasvi yms huoltosopimukset

Siivous

Jatehuolto

Vartiointi

Tavarantoimitus

8. Oikeudelliset asiat

Haastehakemukset

Haasteet

Kirjelmat ja lausumat

Oikeuden piitokset

Taytintddnpanoasiakirjat

9. Osakkaiden remontit

Osakkaiden remonttisuunnitelmat

Kopio leimatuista viranomaispiirustuksista

Osakkaan remontin valvojan vastaanottopdytékirja

Lista osakkaan remontista johtuvista vastuista isdnnditsijdtodistukseen

10. Tydsuhdeasiat

Tydsopimukset

Tydnantajan ilmoitukset

Tydsuhdevakuutukset

Verokortit

Piddtystodistukset

Palkkakortit

Lomapalkkalaskelmat

Mahdolliset varoitukset ja huomautukset

Irtisanomisilmoitukset yms.
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11. Asiakaspalvelu

Annetut isdnnditsijdtodistukset

K&yttolistat:
Autopaikat
Moottoripyoripaikat
Polkupytripaikat
SHilytystilat
Saunavuorot

Avainlistat

Tiedotteet:
Osakkaille
Asukkaille
Vuokralaisille
Muut tiedotteet

Kotisivun kdyttdohjeistus




