


Taloyhtion ja isanndinnin suhteet

inen
Yht\bo\keude\\\ne
-+ SUhde "
© Isannoitsija
Y, @
-z
a
| @ L
s Taloyhtlo
<
>
o
IE e
Sdston Isdn Oing
nalites ”t/sopifh
= us Isannointiyritys

“* uitTo



Sulo Vilen: ”"Kun sai niin halvalla”

e |sannoinnin laatu
2020 -tutkimus

* Vastaajia 6 010

e Tulosdiat
Kiinteistoliiton
jasensivuilla

e Kuva: Yleisradio,
Tankki tayteen
tv-sarjasta
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Paaasiallinen syy isannoinnin kilpailutukselle
— hallitusten puheenjohtajat (n=808)

0% 20% 40% 60% 80%

Tarkeimmat syyt: Isanndinnin laatu ja tehtdvien hoitumisen

(o)
haasteet 60%

e [sannoinnin laatu

Isanndinnin hinta

* Hommien
hoituminen

Jokin muu

Isannoitsija siirtyi elakkeelle tai toisen
tyonantajan palvelukseen

Isannointiyrityksen omistuksen muutos

Isannointiyritys lopetti toimintansa

Kilpailu- ja kuluttajaviraston 2017 kaynnistama
kartellitutkinta

Markkinaoikeuden ratkaisu 2022 koskien
&% KIINTEISTO isannointialan kartellitutkintaa
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Isannoinnin
ostamisen
vaiheet

( r .

NYKYTILAN LAATU- SOPIVIEN TARJOUS-
KARTOITUS KRITEERIEN PALVELUN- PYYNNON
MAARITTELY TUOTTAJIEN LAATIMINEN
PALVELULLE ETSIMINEN JA
LAHETTAMINEN

&
Lahde: Isanndintipalvelun _ - )
osto-opas .
(julkaistu 2020 Kiinteistoliiton
jasensivuilla, tuottajina

Kiinteistoliitto Pirkanmaa ja

e . . SAATUJEN SOPIMUS- TEHTAVIEN YHTEISTY®
Kiinteistoliitto Keski-Suomi) TARIJOUSTEN NEUVOTTELU SIIRTYMINEN IA
ANALYSOINTI IA UUDELLE SEN JATKUVA
IA SOPIMUKSEN PALVELUN- KEHITTAMINEN
'Q KIINTEISTO HAASTATTELUT LAATIMINEN TARJOAJALLE
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Huomioitavia seikkoja

* Todellisuus: Jos isannditsijalla on 21
taloyhtiota hoidettavana
=> alle 8 tuntia/taloyhtio/kuukausi

* Toiveiden ja todellisuuden kohtaaminen?

* [sannoitsijan lisaksi taloyhtiota palvelee
isannadintiyrityksen muu henkilokunta

* |[sannoitsijan henkilokohtaisilla
ominaisuuksilla ja osaamisella on merkitysta
isannadintiyrityksen lisaksi
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Sopimukset isannoinnista pitkakestoisia

Fiksua tehda valinta huolellisesti!

Kun kumppania valitsee pitkaan
suhteeseen, niin on hyva kayttaa
aikaa ja energiaa valintaan
=> pitkan paalle parempi

tehda kerralla kunnolla,

ei vaihtokierretta!
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Milloin nykyinen isanndintisopimuksenne on tehty?

(n=1477)
yli 20 vuotta
sitten alle vuosi sitten
7% 12 %

11-20 vuotta
sitten
18 %
2 vuotta sitten
17 %

6-10 vuotta
sitten
21 % 3-5 vuotta

sitten
25%
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Onnistumisen evaat

* |[sannointipalvelun ostaminen ei paaty
sopimuksen tekoon => jatkuva prosessi

* Mieti mihin tarpeisiin palvelua ostetaan

Kilpailuttaminen vai muu hankintamenettely?

* Al oikaise ja kiirehdi tarjouspyyntdjen
lahettamiseen => valmistele kunnolla

e Varmista laadun seka hinnan vertailtavuus
e Paata etukateen isannoinnin ostamisen

menettelytavat ja pelisaannot
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°s ® Tarkeimmat tekijat

ISénnO"‘tiyrityS %-0suus vastanneista

Luotettavuus 75%

Isannoinnin laatu 2020
—tutkimus, Kiinteistoliitto
ja Isannointiliitto

(yht 6010 vastaajaa, Henkiloston palveluhenkisyys
valintana 3 tarkeinta)

Henkiloston asiantuntemus

Asiakirjojen laatu ja oikeellisuus

Hinnoittelu- ja laskutusperiaatteiden selkeys

Viestinta ja tiedottaminen

Karkipaa ja alimmat
yritysten osalta

Palvelujen monipuolisuus

aivan samassa Henkiléstén tavoitettavuus

JarJeStyksessa Luotettava ja lapinakyva alihankkijaverkosto
kuin 2015

Kehityshalu ja innovatiivisuus

Maine ja yrityskuva

" KIINTEISTO Varahenkildjarjestelman toimivuus

Q’ UITTO



Isannoitsijan ominaisuudet ja osaaminen

Tarkeimmat tekijat
%-osuus vastanneista

Asiantuntemus

Luotettavuus

Aikaansaavuus
Vastuullisuus
Palveluhenkisyys
Aloitteellisuus
Tavoitettavuus
Avoimuus

Kehityshakuisuus
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84%

Tarkeimmat tekijat
%-osuus vastanneista

Asioiden loppuun
saattaminen

Talousosaaminen

Viestinta ja tiedottaminen
Lakiosaaminen
Vuorovaikutusosaaminen
Organisointiosaaminen

Toiminta yhtiokokouksessa

Verkostojen hallinta ja
lapindkyvyys

Digiosaaminen

73%

Isannoinnin laatu 2020 -tutkimus



Isannoinnin eettiset ohjeet
uudistuivat 1.2.2023 alkaen

* [sanndintiliiton jasenet seka ISA-auktorisoidut
isannointiyritykset ja isannoitsijat ovat
sitoutuneet

* nhoudattamaan eettisia ohjeita seka

* niihin liittyvia valvonta- ja
kurinpitomenettelyja

* valvontamenettely uudistuu 2024

* [sanndinnin eettiset ohjeet ovat ohjeistus
koko isanndintialalle

s' KIINTEISTO Isanndinnin eettiset ohjeet:
¢ UuITTo www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtio



https://www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtio/hallitus/isannoinnineettisetohjeet/

Isannointitehtavaluettelo

* [sannodintitehtavaluetteloa kayttaen hallitus
pystyy maarittelemaan tarjouspyyntdon

* i[sannointitehtavat, jotka hallitus haluaa
isannointisopimukseen sisallytettavaksi &

* maaritella mitka palvelut halutaan
kiinteaan kuukausimaksuun ja mitka
erillisveloitettavina

* Kiinteistomedia Oy:n julkaisema

e kiinteistomedia.fi/tuote/asunto-
osakevhtion-isannointitehtavaluettelo
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Asunto-osakeyhtion

ISANNOINTI-
TEHTAVA-
LUETTELO



https://www.kiinkust.fi/tuote/asunto-osakeyhtion-isannointitehtavaluettelo-2019

Isannointitehtavaluettelon kaytto & taytto

1 HALLINNOLLISET TEHTAVAT

11 Taloyhtion strategian laadinta

Kiinteddn palkkioon sisiltyvit tehtavit
1.1.1 Hyviksytyn strategian toimeenpano, raportointi ja valvonta

Erillispalkkioon oikeuttavat tehtivit
1.1.2 Strategian laadinta yhdessé hallituksen kanssa

1.1.3 Asukaskyselyt
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Etsi sopivat ehdokkaat

* Tarjouspyynto valituille esim. 3-6 yritykselle

 Valitse yritykset sen perusteella mita
taloyhtio tahtoo isanndintipalvelulta
- l[aatukriteerien perusteella karsinta

e Kartoituksessa voi hyodyntaa hallituksen
jasenten ja myos muiden taloyhtididen
isannointikokemuksia
- tapahtumissa ja pj-klubeissa keskustelut
- sosiaalisen median ryhmat

* Huomioi taloyhtion oma tilanne ja koko!
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Tarjousten vertailu

* Vertaa tulleita tarjouksia tarjouspyyntoon,
jossa taloyhtion tahtotila ilmaistu
- jos tarjous ei vastaa tarjouspyyntoa,
sen voi hylata heti tai pyytaa tasmennyksia

e Varmista, etta tulleissa tarjouksissa on samat
sisallot isanndintipalvelujen osalta

e Vertaa kuukausihinnan lisaksi tarkasti myos
erillisveloitusten kustannukset seka laske
euroiksi esim. hankintapalkkiot urakoista

* Kiinnita huomioita erikoisiin ehtoihin
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Isannoinnin kuukausiveloitus euroa/htm?2

0,50

0,40

0,30

0,20

0,10

0,00
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Isdnnoéinnin kiinted kk-veloitus, €/htm2 (mediaani)

0,46

0,32 0’31
0,29 0,28
0,18
PKS Muu Uusimaa Etela-Suomi Lansi-Suomi Pohjois- ja Ita-Suomi Koko Suomi
Lansi-Suomi 406 euroa Lansi-Suomi 672 euroa Lansi-Suomi 1 080 euroa
W 20 asuinhuoneistoa, 1400 htm?2 40 asuinhuoneistoa, 2400 htm2 W 100 asuinhuoneistoa, 6000 htm2
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Haastattelut

* Hallituksen kannattaa valita 2-4 tarjouksen
tehneista ja haastatella heidat

* [sannodintiyrityksen edustajan lisaksi
taloyhtion kannalta tarkeaa haastatella myos
henkilo, jota yritys isannaditsijaksi tarjoaa

* Haastattelujen perusteella edetaan kohti
sopimusneuvotteluja eli valikoitaan se, jonka
kanssa ryhdytaan neuvottelemaan
isannointisopimuksen tekemisesta.
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Ei ole ikuisia sopimuksia.
Jokainen sopimus pddttyy
aikanaan, tavalla tai toisella.

& KIINTEISTO
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Sopimusneuvottelut

* Parhaiten taloyhtion tarpeita vastaava
tarjouksen tekijan kanssa

* Tarkoituksena on varmistaa, etta
kummallakin osapuolella on samanlainen
kasitys sopimuksessa sovittavista asioista

« HUOM! Ei ole tyhmia kysymyksia, kaikki
epaselvat asiat on tarkea
selvittada/tasmentaa viimeistaan tassa
vaiheessa
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Sopimuksen tekeminen

* Sopimus syntyy, kun tarjoukseen annetaan
hyvaksyva vastaus (jopa suullisesti)

* [sanndintipalvelujen yleiset sopimusehdot
ISE 2007 —ehdot mukaan => erikseen ei joka
asiaa tarvitse sopimukseen kirjata
(ei noudateta, jos ei mukana sopimuksessa)

* Hinnantarkastuksen menettelyt

* Sopimuksen paattyminen, tietojen omistus
ja siirto uudelle isanndintiyritykselle

& KIINTEISTO
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Isannointisopimuksen liitteet olennaisia

\
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Liitteet ovat olennainen
osa sopimusta eli
sopimusasiakirjoja
Sopimusasiakirjojen
patevyysjarjestyksella

on merkitysta

ISE 2007:n mukainen
patevyysjarjestys on hyva

Taloyhtion tahto tilaajana
esilla tarjouspyynnossa

KIINTEISTO
LITTO

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Tehtavaluettelo 96%
Hinnasto 89%

Yleiset sopimusehdot

Tarjous

Eettiset ohjeet

Tarjouspyynto

Sopimusohjelma

Muita liitteita
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Yleisimmat sudenkuopat

e Tulkinnanvaraiset ehdot

* |sannoitsijan henkilon vaihtuminen
sopimussuhteen aikana ilman, etta hallitus on
voinut hyvaksya uuden isannoitsijan

e Pitkat irtisanomisajat

* Sopimuksen paattymistilanteen varalta ei ole
sovittu menettelysta, esim. missa muodossa
tiedot siirretdaan

* Tietojen omistajuudesta ei ole sovittu lainkaan
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Toiminnan arviointi ja
kehittaminen

* Sopimuskauden aikana on suositeltavaa
jarjestaa kehityspalaveri saannollisesti,
vahintaan kerran vuodessa, esim. hallituksen
kokouksen yhteydessa.

* Palvelussa ja/tai yhteistyossa havaittuja
kehittamistarpeita

* Vastaako nykyinen palvelu taloyhtion tarpeita vai
onko tarpeen sopia muutoksista palveluihin

* Mihin ollaan tyytyvaisia, mihin tyytymattomia,

* Myo6s mahdollisten tyytyvaisyyskyselyjen tulosten
lapikaynti
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Lomakkeita ja oppaita
tarjolla taloyhtiaille



Jasensivuilla opas

e |[sannointipalveluiden osto-opas

e Jasensivuilla sinipohjaisen
valikon kohdassa
Oppaat ja suositukset
=> Oppaat ja ohjeet

e Julkaisijoina Kiinteistoéliitto
Pirkanmaa & Kiinteistoliitto
Keski-Suomi

* Julkaistu 2020 (pdf)
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ISANNOINTIPALVELUN OSTO-OPAS

*

Asunto-osakeyhtion

ISANNOINTI-
TEHTAVA-
LUETTELO



https://www.kiinteistoliitto.fi/media/5085/isa-nno-innin_osto-opas_2020.pdf

Lomakkeita tarjolla

* Tarjouspyynto isanndinnista —lomake

 www.kiinteistomedia.fi/tuote/tarjouspyynto-
isannoinnista

* |[sannointisopimus -lomake

o www.kiinteistomedia.fi/tuote/isannointisopimus

e Sahkdinen lomakepaketti, sisaltaa em.
lomakkeet seka isannointitehtavaluettelon

o www.kiinteistomedia.fi/tuote/isannointitehtavaluet

telo-sahkoinen-lomakepaketti-1-kk
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ISANNOINTI-

TEHTAVALUETTELO
 SAHKOINEN LOMAKEPAKETTI



https://www.kiinteistomedia.fi/tuote/tarjouspyynto-isannoinnista
https://www.kiinteistomedia.fi/tuote/tarjouspyynto-isannoinnista
https://www.kiinteistomedia.fi/tuote/isannointisopimus
http://www.kiinteistomedia.fi/tuote/isannointitehtavaluettelo-sahkoinen-lomakepaketti-1-kk
http://www.kiinteistomedia.fi/tuote/isannointitehtavaluettelo-sahkoinen-lomakepaketti-1-kk

Verkkokurssi = perehdy omaan tahtiin asiaan!

= Jasentalojen
hallitusten
kaytossa

= Jasensivuilta
paaset . g . .
verkko- Isannoinnin ostaminen
oppimis-
ymparistoon

= Maksuton

kayttajille o IS ““m
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UUSI VERKKOKURSSI!
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PALVELUT TALOYHTIOILLE JASENEKSI YHDISTYKSET LITTO MEDIA

Q
odd 8 1. Kirjaudu

jasensivuille

Suomen Kiinteistoliitto © Jasensivut ~ Videot ja verkkokurssit

Videot ja verkkokurssit

Laki ja vastuunjako

o Taloyhtion hallitus ja isdnnditsija voivat perehty3 videoiden avulla useisiin eri aiheisiin. Kiinteistaliiton
Taloyhtion talous tuottamista videoista on osa avoimesti kaikkien katsottavissa YouTube-videokanavalla ja osa on vain

- . jasentalojen johdon katsottavissa jasensivujen kautta. Vain jasentalojen johdon katsottavissa olevat
Taloyhtion vuosi 3 5 ! 3
videosarjat naet vasemman reunan valikosta.

Oppaat ja suositukset

Verkkokurssit maksutta jasentaloille 2. Va | Itse va l kOSta
S Verkkokurssi on kouluttautumista, jossa kurssi suoritetaan verkkopalvelussa. Uuden oppiminen tapahtuu VI d e Ot J a Ve r k ko ku rSS It

suorittamalla verkkokurssiin sisaltyvat osiot. Osiot voi suorittaa yvksi kerrallaan tai useamman perakkain omaan

Kirjat jasenille

tahtiin silloin kun itsella on aikaa. Kiinteistoliiton jasenille on tarjolla useita maksuttomia verkkokursseja, jotka

wvoi suorittaa Mediamaisterin verkkopalvelussa:
Videot ja verkkokurssit 2

s HTHJ - Hyviksytty taloyhtion hallituksen jasen 3 Kl H kk H | h I
> Lakihelpin videot « Hallituksen puheenjohtajana taloyhtigss3 - HTHJPLUS . | dd Slvun 4 dd ta
+ Toiminnantarkastuksen perusteet

> Sahkoautojen latauspisteet + Taloyhtion pelastussuunnitelma (TaPe) Si i r ry Ve r k ko ku rSS e i h i n

+ |sannoinnin ostaminen (UUSI)

» Onnistu korjaushankkeessa

> Yhtiojarjestys kuntoon
Siirry verkkokursseihin

> Hyva viestinta taloyhtiossa
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Tervetuloa Kiinteistoliiton
oppimisalustalle!

Y

Tervetuloa takaisin, Timo! «

Hyvaksytty Taloyhtion Hallituksen Jasen - HTH])
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“Hulluus on sita, etta toistaa
yha uudelleen samaa,
mutta odottaa silti eri tulosta.”

Albert Einstein
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Kiitoksia mielenkiinnosta
iIsannoinnin ostamisessa
onnistumista kohtaan!



keskustelt
aiheestal
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