
5+1 V INKKIÄ 
ISÄNNÖINNIN OSTA MISEEN



Saumaton yhteistyö isännöitsijän kanssa luo 
perustan sujuvalle taloyhtiön arjelle. Luotettavan 
ja taloyhtiönne asioita määrätietoisesti edistä-
vän isännöitsijän valinta onkin yksi taloyhtiönne 
tärkeimmistä päätöksistä. Tästä oppaasta löydät 
arvokkaita vinkkejä siihen, kuinka kilpailutatte ja 
löydätte juuri teille sopivimman isännöitsijän. 

Isännöitsijä tarjoaa taloyhtiön arkeen turvallisuutta, helppoutta 
ja suunnitelmallisuutta. Hyvä isännöitsijä pitää langat käsissään 
ja huolehtii, että taloyhtiön ja asukkaiden arki on sujuvaa.

HYVÄLTÄ ISÄNNÖITSIJÄLTÄ VAADITAAN 

•	 Avoimuutta ja läpinäkyvyyttä 
•	 Luotettavuutta ja kykyä olla sanojensa mittainen 
•	 Toimeenpanokykyä ja aktiivisuutta asioiden lop-

puun saattamiseksi 
•	 Suunnitelmallisuutta ja elinkaariymmärrystä 
•	 Talous- ja viestintäosaamista
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1.  YHTIÖN TARPE IDEN 
M Ä ÄRIT TELEMINEN

Oman yhtiön tilanne on hyvä kartoittaa hallituksen 
kanssa yhdessä, ennen kuin tarjouspyyntöjä lähetetään 
eteenpäin. Aluksi kannattaa miettiä taloyhtiön tämän-
hetkistä tilannetta, onko esimerkiksi lähitulevaisuudes-
sa tulossa isoja korjaushankkeita ja minkälaiset odotuk-
set osakkailla on isännöinnistä? 

Näiden asioiden pohjalta on hyvä lähteä miettimään, 
minkälaisiin tarpeisiin isännöintiä tarvitaan ja kuinka 
paljon siitä ollaan valmiita maksamaan. Taloyhtiön 
tarpeiden määrittelyn jälkeen on helppoa koota selkeä ja 
hyvä tarjouspyyntö. 

2.  TAR JOUSPY YNTÖÄ TEHDESSÄ 
HUOMIOITAVIA ASIOITA

Tarjouspyyntö kannattaa lähettää tarjoajille aina kir-
jallisesti. Kiinteistöliitto on tehnyt osakkaiden avuksi 
Isännöintitehtäväluettelon, joka auttaa keräämään 
kaikki tarvittavat asiat samaan tarjouspyyntöön.

Hyvin laaditusta tarjouspyynnöstä käy selkeästi ilmi 
taloyhtiön koko, ikä, kunto, paikkakunta sekä yksi-
tyiskohtainen määrittely isännöinnin vastuualueista. 
Tarjouspyynnön liitteeksi on suositeltavaa laittaa myös 
taloyhtiön toimintaa tarkemmin avaavat dokumen-
tit. Esimerkiksi tuorein tilinpäätös, yhtiöjärjestys ja 
mahdollinen pidemmän aikavälin suunnitelma. Nämä 
tiedot auttavat saamaan ajantasaisen kokonaiskuvan 
taloyhtiön tilanteesta. 

Isännöintiä kilpailuttaessa on tärkeää antaa sama
tieto taloyhtiönne tilanteesta jokaiselle, jolle tarjous-
pyyntö osoitetaan. Näin jokaisella palveluntarjoajalla 
on tasavertainen mahdollisuus tehdä huolellisesti 
mietitty tarjous taloyhtiötänne parhaiten palvelevasta 
kokonaisuudesta. 
 

Ota avuksesi Kiinteistöliiton  
Isännöintitehtäväluettelo:
kiinteistoliitto.fi/taloyhtio/isannointi/
isannointitehtavaluettelo
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3.  SOPIVIEN EHDOKK AIDEN 
R A JA A MINEN JA VALITSEMINEN

 

Kun taloyhtiön nykytilanne ja sen isännöinnille 
kohdistamat odotukset on käyty läpi, kartoitetaan 
ja rajataan isännöintiyritykset, joille tarjouspyynnöt 
halutaan lähettää. Palveluntarjoajiin, niiden yleiseen 
tunnettuuteen, referensseihin ja muihin suosituk-
siin kannattaa tutustua etukäteen. Jos mahdollista, 
kartoittakaa myös muiden tuntemienne taloyhtiöiden 
isännöintiä ja kysykää ovatko he olleet tyytyväisiä 
valintaansa. Kun rajaat yrityksiä huolella jo ennen tar-
jouspyyntöjen lähettämistä, saat tarjouksia sellaisilta 
yrityksiltä, joiden kanssa haluaisit toimia. 

KIINNITÄ NÄIHIN ASIOIHIN HUOMIOTA: 

•	 Isännöitsijän tarjoama palvelu sopii taloyhtiönne 
kokoon ja tarpeisiin. Saatte tavoitteiden mukaista 
palvelua, mutta ette kuitenkaan maksa tarpeetto-
masta tyhjäkäynnistä.   

•	 Valittu isännöitsijä on osoittanut toimineensa 
luotettavasti ja läpinäkyvästi, sekä myös yhteis-
kuntavastuullisesti. 

•	 Työntekijöiltä löytyy tarvittava kokemus  
ja asiantuntemus.  

•	 Isännöitsijä on lähellä, tai ainakin hänellä on 
hyvä tuntemus paikallisesta taloyhtiökentästä ja 
sidosryhmistä. 
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4.  TAR JOUSTEN VERTAILEMINEN

Hinta on usein helpoin vertailtava asia eri palvelun-
tarjoajien välillä. Kannattaa kuitenkin olla tarkkana 
ja muistaa tarkistaa, että tarjouksen palvelusisältö 
vastaa myös tarjouksessa eriteltyihin tarpeisiin. Mi-
käli isännöintiyritys tarjoaa jotain tarjouspyynnöstä 
eriävää, tulee sen olla tarjouksessa selkeästi ja läpinä-
kyvästi esitetty. 

Löytääkseen oikean hinta-laatusuhteen, on laadusta 
tietenkin myös oltava tietoinen. Laadun vertaileminen 
on hintavertailua haastavampaa, koska laatuun vai-

kuttavia tekijöitä on lukuisia. Tähän asiaan kannattaa-
kin käyttää hieman aikaa, jotta löydätte tarpeitanne 
parhaiten palvelevan isännöitsijän.  

ISA-auktorisointi on Isännöinnin Auktorisointi 
ISA ry:n kehittämä laatujärjestelmä, jossa isännöin-
tiyritykset ovat sitoutuneet laadun ylläpitämiseen, 
toimintansa kehittämiseen ja valvontamenettelyihin. 
ISA-auktorisointi on erinomainen osoitus siitä, että 
taloyhtiö on luotettavissa ja osaavissa käsissä.

ISA-AUKTORISOINTI 

Isännöinnin Auktorisointi ISA ry on riippu-
maton ja puolueeton taho, joka auktorisoi 
isännöitsijöitä ja isännöintiyrityksiä sekä 
valvoo niiden toimintaa. ISA-auktorisoinnin 
piiriin kuuluu noin 200 isännöintiyritystä. 
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5. SOPIMUSNEUVOTTELUISSA 
HUOMIOITAVIA ASIOITA

 

Sopimusneuvottelut valitun palvelutuottajan kanssa 
tulee ottaa vakavasti. Neuvotteluissa varmistetaan, 
että sopijapuolilla on yhtenäinen käsitys sopimuk-
sen ehdoista. Sopimusneuvotteluiden avulla voidaan 
välttää sopimusaikana ilmi tulevia epäselvyyksiä, 
tulkintaerimielisyyksiä sekä niistä koituvia taloudelli-
sia seuraamuksia. 

Sopimusneuvotteluissa on hyvä käydä tarkasti läpi 
myös siirtymävaiheen aikataulut, tiedottaminen ja ta-

loyhtiön materiaalien luovuttaminen uudelle toimijal-
le. Hallittu siirtymä toimijalta toiselle on kaikkien etu.

Useimmiten isännöintiä tarjoava yritys laatii pohjan 
isännöintisopimukselle. Sopimuksen liitteenä on aina 
Isännöinnin yleiset sopimusehdot (tällä hetkellä ISE 
2007) ja Isännöinnin eettiset ohjeet. Niiden käyttö on 
vakiintuneen sopimuskäytännön mukaista. Jos näistä 
poiketaan, tulee sen olla äärimmäisen perusteltua ja 
harkittua. 

Tärkeintä on tunnistaa taloyhtiön 
todelliset tarpeet. Vain tätä kautta 
pystytään valitsemaan sopiva 
isännöinti ja siihen liittyvät palvelut. 
Käytä siis aikaa tarpeiden ja 
toiveiden tarkempaan määrittelyyn!
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+ 1 HELPPO TYÖKALU 
ISÄNNÖINTIPALVELUN 
HINTALAATUSUHTEEN ARVIOINTIIN! 

HSI:n verkkosivustolta löytyvä isännöintipalveluiden 
vertailutyökalu on helppokäyttöinen ja kätevä työkalu, 
jonka avulla pystytte helposti arvioimaan isännöitsijän 
hinta-laatusuhdetta ja löytämään parhaiten palvelevan 
isännöitsijän taloyhtiönne tarpeisiin. 

Työkalun avulla vertailette kätevästi, mikä vaihtoeh-
doista on kustannustehokkain valinta suhteutettuna 
taloyhtiönne tavoitteisiin ja tarpeisiin sekä millaista 
todellista vastinetta isännöintiin laitetut panostukset 
tuovat taloyhtiölle. Samalla näette myös, mistä mahdol-
lisesti luovutte tarttuessanne halvimpaan vaihtoehtoon.

Isännöintipalveluiden vertailutyökalulla saatu tulos on 
mahdollista liittää pöytäkirjan liitteeksi, jolloin siihen 
voidaan helposti palata myöhemmissä vaiheissa. Työ-
kalu arvioi hinta-laatusuhdetta pisteyttämällä hinnan 
lisäksi yrityksen laatua, järjestelmiä, toimintamallia, 
palvelukokonaisuutta, sekä isännöitsijän kompetenssia 
ja persoonaa. 

Käy tutustumassa työkaluun HSI:n verkkosivuilla!

Kokeile isännöintipalveluiden 
vertailutyökalua:
hsi.fi/5-plus-1-vinkkia  
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Ota yhteyttä

HSI tarjoaa laadukasta, luotettavaa ja vastuullista isännöintiä 
kaiken kokoisille taloyhtiöille koko Suomen alueella.

www.hsi.fi


