Sopimus- ja
asiakirjahallinto

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtion isdnndéitsijdt joutuvat tydssddn tekemi-
siin monenlaisten sopimusten kanssa. Aiemmin tédssé kirjassa on selvitetty

muun muassa sitd, kuka edustaa yhtiotd sopimuksenteossa inkélaisia
valtuutuksia tai péitoksid sopimuksentekoon tarvitaan euraa-
vassa selvitetddn sopimisen periaatteita, taloyhtitissd Ké 4 sopimus-
tyyppejd ja sopimusten pétevyyttd sekd taloyhtion a intoa.

*

51 Sopimisesta yleensa

Sopimus voidaan tehdé suullisesti,
vaa on laatia kaikki sopimukset kir
varalta.

Sopimukset voivat glla
ajan taikka jatkua sepi

Lahtokohtaisesti
-menettelyt.

drdaytyy sopimusehtojen ja voimassa olevan lainsdé-
lla. My6s sopimuksen osapuolten aikaisemmilla kédytéin-
nailld ja yleiselld kauppatavalla saattaa olla merkitystd sopimuksen sisél-
tod tulkittaessa. Sopimusehdot eivit saa olla pakottavan lainsddddnnon tai
hyvén tavan vastaisia.

Usein kiinteistoalalla kdytetddn sopimusten pohjana erilaisia vakioehtoja
(vleisid sopimusehtoja), kuten YSE 1998, KSE 2013, ISE 2007 ja KP YSE
2007. Vakioehtojen kdyttdminen sopimuksissa ei ole vélttdmatontd, mutta
useimmiten se on kuitenkin suositeltavaa. Vakioehtojen kédyttdminen vé-
hentdd usein riskié, ettd osapuolet tulkitsevat sopimusta eri tavoin. Joskus
vakioehdoista poikkeaminen on kuitenkin perusteltua. Esimerkiksi taloyh-
tioiden rakennusurakkasopimuksissa poiketaan usein YSE 1998 -ehtojen
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urakoitsijan viivdstyssakon suuruutta koskevasta ehdosta niin, ettd viivés-
tyssakon mé&édrd médritellddn YSE:n vakioehtoja korkeammaksi. Téllaiset
poikkeamat vakiosopimusehdoista on syytd merkitd sopimusasiakirjoihin
mahdollisimman selkedsti ja yksiselitteisesti.

Riitatilanteissa kirjallista sopimus-

ta tulkitaan ldhtokohtaisesti sen Riitatilanteessa kirjallista
sanamuodon mukaisesti. Jos osa- sopimusta tulkitaan
puolten tarkoitus on ollut sopia IéhtSkohtaisesti sanamuodon

jostain muusta kuin mitd sopimuk- mukaan.
sen sanamuodosta tulee ilmi, voi
osapuolten yhteinen tarkoitus syrjdyttdd sopimuksen sanamuodon. Néyt-
totaakka on normaalisti sopimusriidassa silld, joka sopimukseen vetoaa.
Epéselvdd sopimusehtoa tulkitaan sopimuksen laatijan v goksi.

511 Taloyhtion yleisimmat sopimuksegt

Asunto-osakeyhtiét solmivat tyypillisestigmonia erilaisia sopimuksia. Ta-
loyhtion sopimukset voidaan jakaa osto- ja n imuksiin.

Ostosopimuksia ovat muun muassa
e vakuutussopimukset
¢ hissin kunnossapito- ja 1 imukset

e sihkdsopimukset

(tai eriytetyt siivous- ja kiinteistonhoito-

e pysdkdinninvalvontasopimukset

e veden toimitussopimukset

¢ konsulttisopimukset

¢ laitehuoltosopimukset

¢ laajakaista-, antenni- ynnd muut ICT-toimitussopimukset
e irtaimen tavaran hankintasopimukset

e muut palvelusopimukset.
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Myyntisopimuksia ovat puolestaan muun muassa
¢ maanvuokrasopimus (autopaikan vuokrasopimus ym.)
¢ huoneenvuokrasopimus

¢ liikehuoneiston vuokrasopimus.

Taloyhtion solmimat ostosopimukset ovat ldhtokohtaisesti litkesopimuk-
sia, eikd taloyhti6td suojaa esimerkiksi kuluttajansuojalaki. Taloyhtién
kannattaakin huolehtia siitd, ettd silld on riittdvd asiantuntemus kéaytetta-
vissdén etenkin silloin, kun se solmii laajempia sopimuksia tai sopimusko-
konaisuuksia. Sopimukset voidaan jakaa aiesopimuksiin, esisopimuksiin
ja varsinaisiin sopimuksiin.

Sopimussuhteessa voidaan erottaa seuraavat vaiheet:

tarjousmenettely

neuvotteluvaihe ja mahdollinen aiesopimus

esisopimusvaihe (jos tarpeen)

sopimuksen syntyminen L 3

sopimusaika \n
sopimuksen péittyminen ja mahdolline dttamissopimus tai riidan-

ratkaisu

@ Ok w b

7. sopimuksen pddttymisen jilkei (mahdolliset erillissopimukset

esim. korvauksista ja oike

Aiesopimuksella nimensa ises
aikomus tehdd sopi

tulevat tekemddn sdpi n,

normaalisti vahvistetaan osapuolten
imuksessa sovitaan siitd, ettd osapuolet
4 tulevan sopimuksen pédasiallisesta
sisdllostd. Tarke

is sehtojen maédrittely jatetddn usein lopullisen
sopimuk

512 Sopi

Sopimuksia koskeva yleislainsddddnto rakentuu niin sanotun tarjous-vas-

sten patevyys ja kohtuullistaminen

taus-mekanismin varaan. Lain mukaan sopimus syntyy silloin, kun tar-
jous on hyvidksytty, ellei edellytykseksi ole asetettu esimerkiksi sopimuk-
sen allekirjoittamista.! Sopimusoikeudellisena péédperiaatteena on, ettd so-
pimukset on pidettdvd. Sopimus on kuitenkin ldhtokohtaisesti pateméton,
jos sopimuskumppani esimerkiksi vilpillisessd mielessd toimien erehdyt-

1 Tietynlaiset sopimukset kuitenkin vaativat erityistd médramuotoa sopimuksen tekemi-
seltd. Esimerkiksi kiinteiston kauppa on aina tehtdvé kirjallisesti ja se on kaupanvahvistajan
vahvistettava kaikkien sopimuksen allekirjoittajien ldsné ollessa.
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tdd tai pakottaa toisen osapuolen solmimaan kanssaan sopimuksen tai jos
sopimus on lain tai hyvén tavan vastainen.

Mikéli osapuolten solmima sopimus johtaisi kohtuuttomaan lopputulok-
seen, saattaisi tuomioistuin kohtuullistaa sopimusta jattdmalld sen koko-
naisuudessaan tai osin vaikutuksetta. Kyseessd on kuitenkin poikkeus péé-
sddntoon, ja tuomioistuimen médrddma sopimuksen kohtuullistaminen on
kohtalaisen harvinaista.

5.2 Isannointi- ja kiinteistopalvelusopimukset

Isinnointisopimus on kokonaisvaltainen sopimus, jossa yleensd sovitaan,
ettd isdnnoitsijd tai isdnndintiyritys hoitaa kaikki lain aiset ja muut
yhtion tarpeiden mukaiset isdnnoitsijatehtdavat. Laki sallii myos isdnnoit-
sijdn tehtdvdn osittamisen ja ostamisen eri palveluntuottajilta (esimerkiksi
taloushallinnon voi hoitaa eri taho).

Kiinteistdpalvelusopimus tehddédn taas joﬁ) aissopimuksena tai osa-
sopimuksena. Normaalisti asuinkiinteistd t palveluntuottajan kanssa
sopimuksen tai sopimukset ulkoalueide idesta, kiinteistonhoidosta

sekd huollosta ja siivouksesta. Taméan lisaksi voidaan tehdd sopimuksia

esimerkiksi jatehuollosta, lammaomjak , sahkon toimittamisesta ja his-
sihuollosta eri palveluntuottaj 3 (ks. 5.1.1).

vista teoksista: @

: Kiinteistonhoidon osto-opas. Kiinteisto-

Sallmén, Jaana: Ostamme isdnndintid — Opas isdn-
néintipalvelgjen hankintaan. Kiinteistdalan Kustannus Oy, 2014.

5.21 Yleiset sopimusehdot

Isinnoinnin sisdllon madrddvat pitkalti laissa ja sopimuksissa sekd suo-
situksissa maédritellyt isdnnointitehtdvat. RAKLI, Isdnndintiliitto ja Suo-
men Kiinteistoliitto ovat lisdksi laatineet yleiset sopimusehdot (ISE 2007)
isdnnéintisopimuksia varten. My®ds kiinteistépalvelusopimuksia varten on
olemassa yleiset sopimusehdot (KP YSE 2007), jotka alan jarjestot ovat hy-
viksyneet.
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Yleiset sopimusehdot ovat luonteeltaan vakiosopimuksia, joista poiketaan
vain painavista syistd erikseen sopimalla. Yleisid sopimusehtoja ei sovel-
leta automaattisesti, vaan sopimuk-
sessa tulee olla vdhintddn viittaus

Yleisiéi sopimusehtoja ei yleisiin ehtoihin. Yleiset sopimus-
sovelleta automaattisesti. ehdot kannattaa liittdd kaikkiin
isdnnointi- ja kiinteistépalveluso-
pimuksiin.

Isannointipalvelujen yleiset sopimusehdot (ISE 2007) ja Kiinteistopalve-
lualan yleiset sopimusehdot (KP YSE 2007) ovat tdmén kirjan liitteina (ks.
liite 4 ja 5).

5.2.2 Isanndinti- ja kiinteistopalvelusopimuks

laatiminen
5.2.21 Isannadinti- ja kiinteistopalvelusopimusten\@er¥8siga to
Sekd isdnnointi- ettd kiinteistopalvelusopi S antaa vastaus ai-

nakin seuraaviin kysymyksiin:
e Ketkd ovat sopijapuolet?

e Missd sopimus tehd44n?

e Mistd sovitaan?

¢ Milloin sopimus tehd&én anko se on voimassa?

e Millaisesta palv@un ja tasosta sovitaan?

e Mita sopimus?l

2. sopimukseniitteistd, joissa on kuvattu, miten eri tehtdvid hoidetaan

3. yleisistd sopimusehdoista.

Isdnnointi- ja kiinteist6palvelusopimuksista on mallit timén kirjan liittee-
ni (ks. liitteet 6 ja 7).
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5.2.2.2 Sopimuksen laadinnan vaiheet

Isdnnéinti- tai kiinteistdpalvelusopimuksen laadintaa voidaan kuvata seu-
raavan kaavion avulla:

Kiinteistostrategian laadinta

Yllapitotason maarittely

Palvelupaketin valinta

Sopimusohjelman laadinta

Palvelutuottajan valintakriteerien asettamii o

Tarjouspyynnon laadinta ja lIahettaiinei

Tarjousten vastaariottaniinen

Sopimuksen laadinta ja allekirjoitus

KiinteistostratQgi teiston yllapitotason maarittely

i kiinteistopalvelusopimuksen laatimista taloyhtion

Kiinteistostrategiassa maééritellddn kiinteiston ylldpidon taso ja usein
myo6s eritellddn palvelut, joiden
avulla kiinteistdsséd saavutetaan esi- ,

merkiksi asumisviihtyisyydelle tai Kiinteistostrategiassa
liikekiinteiston toimivuudelle stra- maddiritelldiéin ylidpidon taso.

tegiassa asetettavat tavoitteet (ks.
1.1.4).

Yhtion pédttdmén ylldpitotason mukaan kootaan sopimuskohtaiset palve-
lupaketit kiinteistopalvelujen jarjestamiseksi. Eri tuotteiden tai palvelupa-
kettien valitut tasot voivat vaihdella sovituissa raameissa, kunhan koko-
naisuus sdilyy péatetylld tasolla.
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Palvelupaketin valinta

Kiinteiston tarvitseman palvelupaketin valinnassa voidaan kéyttda esimer-
kiksi tuotekirjastoja, tehtdviluetteloja ja laatukuvauksia. Kiinteisténhoidon
laatukuvauksia 16ytyy esimerkiksi KH-kortistosta (ks. www.rakennustieto.
fi), ja is@nndinnin palvelukuvauksia Asunto-osakeyhtion ja Vuokratalon
isdnndintitehtdvdluetteloista (ks. Kiinteistdalan Kustannus Oy, www.kiin-
kust.fi). (Kiinteistonhoidon palvelukuvauksista ks. myds luku 8.3.)

Kiinteistostrategiassa méadratty ylldpitotaso vaikuttaa paljolti paketin sisdl-
toon. Paketin laadinnassa on otettava huomioon myd6s vastuut ja niiden
rajaukset. Toisin sanoen on péitettdvé alustavasti tilaajan, isdnndéintiyri-
tyksen, kiinteistopalveluyrityksen ja muiden toimijoiden vélinen tyonjako.
Hyvin tdrkedd on myos varmistaa, ettd valitut nimikkeet ja ekuvaukset
ovat yksiselitteisesti ymmarrettdvissd ja kumpikin osapuol maértdd ne
samalla tavalla.

Sopimusohjelman laadinta

Palvelupaketin valinnan jdlkeen laaditaan so‘p imuséhjelma. Sopimusohjel-
ma on kdytdnnossi kiinteistbnomistajan t aus siitd, miten asioita

halut oidettavan. Sopimusoh-

a rjataan sopimuksen kes-

Sopimusohjelmaa on syyt % set tavoitteet ja yhteistoiminnan

kdyttdd kaikissa tarjous-
pyynnoissd ja sopimuksissc.

4annot, ja se liitetddn mukaan
arjouspyyntéon. Sopimusohjelmaa
on syytd kayttdd kaikissa tarjous-
pyynndissd ja sopimuksissa.

toimeksisaajan resurssit

tilaajan organisaatio
vakuutukset
tilaajan myotdavaikutusvelvollisuus

sopimushinnat ja maksaminen

© ® N @ ok » N

sopimuksenaikainen toiminta
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