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5 keinoa taloyhtion

hallituksen ja isannoinnin
vhteistyon parantamiseen:

1. Selkeat pelisaannot ja viestintakaytannot

2. Saannodllinen yhteydenpito

3. Luottamuksen rakentaminen N e ) RN ::
4. Avoin tiedonkulku - [Newrs L VAN :
5. Hallituksen vuosikello \
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vhteistyon parantamiseksi - www.kiinteistoliitto.fi/kotibotti
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Hallituksen toiminta taloyhtiossa



Pelisaannot taloyhtiossa

* Asunto-osakeyhtiolaki
* Sama kaikille taloyhtioille
* Muu lainsaadantoé

* Yhtidjarjestys — taloyhtiokohtainen
* Asunto-osakeyhtion “sisainen laki”
* Sitoo kaikkia taloyhtion osakkaita ja hallintoelimia

* Jarjestyssaannot
* Taloyhtion hyva hallintotapa

* Verkkoversio ja PDF-versio maksuttomia — avaa tasta
e Painettu opas 29,00 € Kiinteistomedia Oy
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https://www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtio/hallitus/taloyhtionhyvahallintotapa
https://kiinteistomedia.fi/tuote/taloyhtion-hyva-hallintotapa-suositus
https://kiinteistomedia.fi/tuote/taloyhtion-hyva-hallintotapa-suositus

Vuosikello rytmittaa tekemista

« Tilinpaatos

« Yhtiokokouksen valmistelu
« Talousarvio

« Kunnossapitoselvitys

« Taloustilanteen seuranta

« Mahdollinen syysyhtickokous
« Taloustilanteen seuranta

VUOSIKELLY O REretert

- Joulutiedote (jatteiden lajittelu

\ “TIGN WES
jne) - “‘\9‘ Tfﬁa-
NN « Yhtiokokousviestinta
' « Taloustilanteen muutokset
(kerrotaan my®s, jos
muutoksia ei ole)
NN ' - Pdatosten taytantédnpano
MARRAS: TAMMI- N R « Taloyhtion palvelut
JOULUKUU MAALISKUU \ N

« Yhtiokokous

« Hallituksen jarjestaytyminen

« Yhtiokokouspaatosten
taytantédnpano

« Taloustilanteen seuranta

- Kevéttalkoot

» Mahdollinen syysyhti6- F=——=—=

kokouksen valmistelu ' N\
- Taloustilanteen seuranta
- Syystalkoot

Katso kuukausittaiset vinkit: - Hallituksen tiedote * F——=
- Asukastiedote (syystal- -

.. . .. . koot, energiansaasto,
www.kiinteistoliitto.fi/ kunnossapitovastuut tms.)

taloyhtionvuosi/vuosikello * Tendytiatilevat ketjaukset

« Hallituksen tiedote *

« Hallituksen jasenten
yhteystiedot

« Isdnndintiyrityksen
kesdaukioloajat

« Asukastiedote (kevattalkoot,
pyordvaraston siivous tms.)

« Hallitus kokoontuu tarvittaessa

0% KINTEISTO |
‘ LITTO + Asukastiedote

« Kesatiedote


https://www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtionvuosi/vuosikello/
https://www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtionvuosi/vuosikello/
https://www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtionvuosi/vuosikello/

JENNI HUPLI

Hallituksen tehtavat

* Taloyhtion hallitus valitsee isannoitsijan
- sopimus isannointiyrityksen kanssa

» Paattaa mita esitetaan yhtiokokoukselle
hyvaksyttavaksi taikka tiedoksi

e Paattaa taloyhtion sopimusten solmimisesta
ja irtisanomisesta

* Toimii taloyhtion edun mukaisesti lakien, .
vhtidjarjestyksen ja yhtiokokouksen HallltUkSen

paatosten asettamissa raameissa t ht“ "t
énidva
&% KINTEISTO ja vaStHUt
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Hallituksen kokoukset

* Hallituksen puheenjohtaja johtaa hallituksen
tyoskentelya ja vastaa siita, etta hallitus
kokoontuu tarvittaessa.

* Hallitus tekee paatokset kokouksessa.

* Esityslistat ajoissa asioiden esittelyineen
- etukateen perehtyminen mahdolliseksi!

e Paatokset kirjataan poytakirjaan riittavan
tarkasti, ja poytakirjat allekirjoitetaan.

* Puheenjohtajalla ei ole itsenadista paatosvaltaa.
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Isannoinnin tehtavat ja laatu



Isannointi on sopimusasia

* Taloyhtion tarkein kumppani — siksi sen
onnistunut valinta ja yhteistyon toimivuus
on olennaista taloyhtion kannalta!

* |[sannointi perustuu paaosin sopimukseen

* |[sannointisopimus kaydaan lapi hallituksen
kokouksessa kerran vuodessa

* Myds isanndintipalkkiot ovat sopimusasia

* [sanndintisopimus tulee pitaa ajan tasalla (
ja kirjata muutokset! e I

f"W o r

,s' KIINTEISTO Parhaimmillaan isannointi on asiantuntijapalvelua, joka
& uirTo auttaa hallitusta onnistumaan omassa tehtavassaan.



Sopimukset isannoinnista pitkakestoisia

Milloin nykyinen isanndintisopimuksenne on tehty?

(n=1477)
Fiksua valita huolellisesti ja |
s  eg s s ee . . yli 20 vuotta
paivittaa sopimusta tarvittaessa! sitten e vuosi sitten
7% 12 %

Fiksua on vaalia kumppanuutta, . iftstve::oua
jotta yhteistyo sujuu ja asiat
hoituvat. 1-2 VUf;t;sitten
=> pitka yhteistyo on
taloyhtion etu ja parempi
kuin vaihtokierre 6-10 vuotta

sitten

#% KINTEISTO 2%
¢ UITTO Isannéintipalkkiot 2023 —tutkimus, Kiinteistoliitto



Isannointisopimuksen liitteet olennaisia

\
O~¢

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

Isanndintipalkkiot 2023 —tutkimus, Kiinteistoliitto



Yleisimmat sudenkuopat

iIsannoinnista sovittaessa

* Tulkinnanvaraiset sopimusehdot

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

Qe

e Pitkat irtisanomisajat

* Sopimuksen paattymistilanteen varalta ei ole
sovittu menettelysta, esim. missa muodossa
tiedot siirretadan seuraavalle isannoitsijalle

0% KINTEISTO Ikuisia sopimuksia ei ole olemassa — kannattaa miettia jo
& uirTo sopimusta, miten toimitaan KUN sopimus aikanaan paattyy



Isannointiyrityksilta odotetaan luotettavuutta ja henkiloston

asiantuntemusta — kehityskohteet liittyvat toiminnan lapinakyvyyteen,

tavoitettavuuteen seka viestintaan ja tiedottamiseen

Kaikki vastaajat n=6599

Luotettavuus @

Henkiloston asiantuntemus @

100%
90%
Tirkeys: 80%
4 tirkeintd tekijdd
. 70%
/ ominaisuutta
%-osuus 60%
vastanneista
50%
40%
30%
20%
10%
0%
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Hinnoittelu- ja
laskutusperiaatteiden selkeys @ Henkilosto
Viestinta ja tiedottaminen
Hintataso @
Luotettava ja lapindkyva PY ®

@ Asiakirjojen laatu ja oikeellisuus

h tavoitettavuus

o enkiloston palveluhenkisyys
Py "' p Yy

Taloyhtion ja isanndinnin toiminnan dokumentointi

Palvelujen monipuolisuus
ja innovatiivisuus

alihankkijaverkosto Kehityshalu
@ Mai

he ja yrityskuva

Varahenkildjirjestelman toimivuus @@ Palaute-ja reklamaeltioprosessin toimivuus

6,5 7,0 7,5 8,

Tyytyvaisyys
keskiarvo 4-10

0 8,5 9,0 9,5

10,0

Isannoinnin laatu 2025 -tutkimus



Isannoitsijoi

den luotettavuus ja asiantuntemus vahvuuksia

— aikaansaavuus ei taysin vastaa odotuksia

Kaikki vastaajat n=6599

100%

90%

. 80%

Tirkeys: ’

3 tdrkeintd tekijdd  70%
/ ominaisuutta

60%

%-osuus ’

vastanneista 50%

40%

Aikaansaavuus @

® Asiantuntemus

® Luotettavuus

30%
20%
10%

0%

& KINTEISTO
's’ LITTO

Aloitteellisuus @

Kehityshakuisuus @

6,5 7,0 7,5

Tyytyvaisyys
keskiarvo 4-10

8,0

® Vastuullisuus

Palveluhenkisyys
Tavoitettavuus

® Avoimuus

8,5 9,0 9,5

10,0

Isannoinnin laatu 2025 -tutkimus



Talousosaaminen isannoitsijoiden vahvuutena — rakennus- ja
talotekninen osaaminen, asioiden loppuun saattaminen seka
viestinta ja tiedottaminen kehityskohteina

100%
Kaikki vastaajat n=6599
90%
Téirkeys: 80%
3 tdrkeintd tekijcici 09,
/ ominaisuutta Astorden Io-ppuun o ® Talousosaaminen
%-0SUUS 60% saattaminen
vastanneista 50% Rakennus- ja talotekninen
osaaminen ®
40%
30% Viestinta ja tiedottaminen @
Lakiosaaminen g °® Vuorovaikutusosaaminen
20% Organisointiosaaminen
10% Verkostojen hallinta ja lipinikyvyys @ @ Toiminta yhtiokokouksessa
0% @ Digiosaaminen
6,5 7,0 7,5 8,0 8,5 9,0 9,5 10,0
& KIINTEISTO Tyytyviisyys

LA Isannoinnin laatu 2025 -tutkimus
€7 uITTO keskiarvo 4-10



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

{4
¢ UITTO Isannéintipalkkiot 2023 —tutkimus, Kiinteistoliitto
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Hyva hallintotapa taloyhtiossa



Hyva hallintotapa -suositus

 Kiinteistoliitto, Isannodintiliitto ja
Kiinteistdalan hallitusammattilaiset AKHA ry
vhteistydssa oikeusministerion kanssa 2016

» Tarkoitettu kaikkien taloyhtididen
ja niissa toimivien kayttoon

e Ei lainsaadantoa, vaan
suositeltavia kaytantdja

* Helpottaa asunto-osakeyhtiolain yleisten
periaatteiden soveltamista kaytannossa ja
taydentaa lain vahimmaisvaatimuksia.

& KINTEISTO
's’ LITTO

|:::::""|__

KIITMTEIST -
MEDIA

sugmen Kiimteistolitto ry; [saanoiatikitto ry

Kilnteistoalan hallitusammattitaset AKHA ry & odkpusministerio

Taloyhtion

-suositus



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

J:::::""l__

KIINTEISTO-
MEDIA

Suosituksen sisalto

sugmen Khateistolitts ry; Isaanbintilitto ry,

1_ Tanyhti('jn strategi a— m||| ainen Kilnteistoakan kallitusammattitaset AKHA ry & odkeusministerio
oman talon halutaan olevan

. Yhtiokokous Taloyhtiﬁn
. Hallitus
Isannointi

Riskien hallinta ja riitojen ratkaisu
. Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Osakas- ja asukasviestinta "SI_IOSit“s

vhtiokokousten valilla

N o v AW

8. Osakkaan oikeudet ja velvollisuudet

&% KINTEISTO Hyva hallintotapa -suositus =>
5’ LITTO N . : : : : :
www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtio/hallitus/taloyhtionhyvahallintotapa



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

Isannointi

* [sannodintisopimus kaydaan lapi hallituksen
kokouksessa kerran vuodessa (29)

* Jos isannoitsijaksi valitaan isanndintiyritys,
isannointiyritys ehdottaa paavastuullista
isannoitsijaa, jonka hallitus hyvaksyy (30)

* Hallituksen ja isannoitsijan tulee panostaa
hyvaan yhteistyohon. Hallituksen valinnan
jalkeen hallitus ja isannoitsija sopivat
toiminnan pelisaannoista ja
viestintakaytannoista (31)

" " N ‘
l'f'fl‘ ‘ ¢ 3 J» ,

,s' KIINTEISTO Isanndintisopimus tulee pitaa ajan tasalla ja kirjata
€Y UITTO

mahdolliset muutokset!



Isannointi

* |[sannodintipalvelut on hinnoiteltava selkeasti,
hinnoittelu on taloyhtion hallituksen hyvaksyma
seka hallituksen jasenten ja osakkaiden tiedossa
(34)

Hinnankorotus on sopimusasia, ei ilmoitusasia.

* |[sannoitsijan on oma-aloitteisesti annettava
hallitukselle ja sen jasenelle kaikki hallituksen
toiminnan kannalta tarpeelliset tiedot (35)
Tiedot ovat taloyhtion tietoja,
eika isannoitsijalla ole oikeutta olla antamatta
tietoja hallitukselle.

& KINTEISTO
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Isannoinnin eettiset ohjeet



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 uudistui 2024

* [sanndinnin eettiset ohjeet ovat ohjeistus
koko isanndintialalle

&% KIINTEISTO Isdnndinnin eettiset ohjeet:
Q’ LITTO .. . .. . . . . . . . .
www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtio/hallitus/isannoinnineettisetohjeet



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

Eettiset ohjeet ovat eduksi

isannoinnille ja taloyhtioille

* Eettiset ohjeet maarittavat osaltaan
hyvan isanndintitavan mukaista toimintaa

* Ohjeet korostavat ja konkretisoivat
isanndinnin lakisaateisia velvoitteita

* Ohjeet velvoittavat isannointiyrityksia |
seka kaikkia sen tyontekijoita e
heidan mahdollisuuksiensa rajoissa 5%

e Avoimuus ja lapinakyvyys lisaavat
luottamusta isannointiin!

,s' KIINTEISTO Isanndinnin eettiset ohjeet:
€7 UITTO

www.kiinteistoliitto.fi/talo hallitus/isannoinnineettisetohjeet


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

Taloyhtion askelmerkit mikali
isinndinti ei noudata eettisid ohjeita \ /

1. Ota yhteys omaan isannditsijaan ja kerratkaa
kuinka isannoinnin eettisten ohjeiden mukaan —
tulee toimia

2. Jos keskustelu ei auta, ota yhteys
isannodintiyrityksen johtoon

3. Jos johdon kanssa keskustelu ei tuo ratkaisua,
tee lausuntopyynto asiasta eettiselle neuvostolle

4. Mikali lausunto(kaan) ei korjaa asiaa,
vaihda isannointiyritysta

,s' KIINTEISTO Isanndinnin eettiset ohjeet:
4" UITTO

www.kiinteistoliitto.fi/talo hallitus/isannoinnineettisetohjeet


https://www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtio/hallitus/isannoinnineettisetohjeet/
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Isannoinnin eettinen neuvosto



Isannoinnin eettinen
neuvosto

» Keskuskauppakamarin asettama alan
itsesaantelytoimielin

e Aloitti toimintansa 1.1.2024

* Sopijaosapuolina Keskuskauppakamari,
Isannointiliitto, Isannodinnin auktorisointi ISA
ja Kiinteistoliitto

e Ratkaisut ovat suositusluontoisia

* Ei kasittele korvauskysymyksia tai rikosasioita

&% KIINTEISTO Lue lisda Keskuskauppakamarin sivuilta:
s’ LITTO e . . :
akamari.fi/palvelut/isannoinnin-eettinen-neuvosto


https://kauppakamari.fi/palvelut/isannoinnin-eettinen-neuvosto/
https://kauppakamari.fi/palvelut/isannoinnin-eettinen-neuvosto/
https://kauppakamari.fi/palvelut/isannoinnin-eettinen-neuvosto/
https://kauppakamari.fi/palvelut/isannoinnin-eettinen-neuvosto/
https://kauppakamari.fi/palvelut/isannoinnin-eettinen-neuvosto/

Lausunnon julkisuus

* Neuvoston antama lausunto on
lahtokohtaisesti julkinen

* Neuvosto voi paattaa erityisesta syysta, ettei
lausuntoa julkaista

* Toimijan nimi julkaistaan, mikali neuvosto
suosittelee lausunnossaan varoitusta tai
erottamista

* Yksityishenkilon nimi julkaistaan erityisesta
syysta

&% KIINTEISTO Lue lisda Keskuskauppakamarin sivuilta:
s’ LITTO o . . :
akamari.fi/palvelut/isannoinnin-eettinen-neuvosto


https://kauppakamari.fi/palvelut/isannoinnin-eettinen-neuvosto/
https://kauppakamari.fi/palvelut/isannoinnin-eettinen-neuvosto/
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& KIINTEISTO
's' LITTO

Yhteistyo isannoinnin
ja taloyhtion kesken



Vaihdostilanteet & kitka?

* Taloyhtiolle tulee uusi isanndintiyritys
- sovitaan pelisaannot ja yhteistyon kuviot

* |[sannointiyrityksen omistaja vaihtuu
- sopimukset ja palkkiot pysyvat ennallaan

* [sannodintia tekevan henkilén vaihtuminen
- kerrataan menettelyt yhteistyon osalta

 Hallitus vaihtuu taloyhtitssa
- perehdytys asioihin ja toimintatapoihin

& KINTEISTO
's’ LITTO




Talous & sopimukset

e Sopimushallinta kuntoon
- Mita sopimuksia on ja keiden kanssa?
- Ovatko sopimukset ajan tasalla?

* Talousarvio ja talouden seuranta
- raportointi kokousten valilla

* Taloushallinnon lapinakyvyys
- tositetarkastajan mahdollisuus

* Dokumenttien ajantasaisuus ja paivitykset
- tiedetaan tilanne eri asioiden osalta

& KINTEISTO
's’ LITTO




Korjaushankkeet

e Korjaustarpeiden selvittaminen

* Hankkeiden valmistelu ja toteutus
- prosessin vaiheet ja aikajana

Roolit ja tydnjako korjaushankkeissa
- projektijohto, valvonta yms.

* Sopimukset

Dokumentointi hankkeen aikana

* Mita tapahtuu kun hanke on valmis?

®  KIINTEISTO
's' LITTO




Yhteistyo & avoimuus

* Tutustu Isanndinnin eettisiin ohjeisiin ja katso,
etta oma isannointi toimii nilden mukaan

e Hallitus valvoo, etta isannodinti ja isannaoitsija
toimivat tehdyn isannodintisopimuksen mukaisesti

* Sopikaa menettelyt isanndinnin omien laskujen
hyvaksymisesta — etenkin erillisveloitusten osalta

* Varmista isanndinnin kumppanuus- ja
alihankkijaverkostojen kayton lapinakyvyys

* Reklamaation tekeminen taloyhtiossa ja sen
kasittely isannointiyrityksessa

,‘, KIINTEISTO Isannditsija on hallituksen tarkein kumppani ja isanndinti
§ uirTo olennaisin palvelu taloyhtion kannalta — luottamus tarkeda



Uutta Isannointisopimus -verkkokurssi

= Jasentalojen
hallitusten
kaytossa

I e u NS = Jasensivuilta
Isannointi-

paaset verkko-
oppimis-
ymparistoon

= Maksuton
kayttajille

sopimus

& KINTEISTO
's’ LITTO
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Kiitoksia mielenkiinnosta isannoinnin ja
hallituksen yhteistyota kohtaan!
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