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ETISKA ANVISNINGAR
FOR DISPONENTER OCH
DISPONENTFORETAG

De etiska anvisningarna for disponenter och disponentforetag

ar en bindande anvisning for Disponentforbundets medlemmar.
Anvisningarna ar samtidigt avsedda som etisk vagledning i hela
disponentbranschen. Finlands Fastighetsforvaltningsforbund rf

(i denna anvisning Disponentforbundet), Isanndinnin Auktorisointi
ISA ry och Finlands Fastighetsforbund rf har utarbetat och godkant
anvisningarna. De etiska anvisningarna betonar 6ppenhet och

lagger grunden for ett vélfungerande samarbete.

e etiska anvisningarna och andringar i dem
D ska féljas fran och med den 1 februari 2023.
Kommittén for etiska anvisningar ser arligen
Over aktualiteten i och behovet av &ndringar i anvis-
ningarna. De organisationer som har utarbetat anvis-

ningarna far samtliga utse tva representanter till kom-
mittén for en mandatperiod pa tva ar.

Medlemmarna i Disponentférbundet och alla ISA-auk-
toriserade disponentféretag och disponenter har for-
bundit sig till de etiska anvisningarna och de relate-
rade tillsyns- och disciplinédra forfarandena. Som ett
tecken pa detta anvands ISA-symbolen eller Dispo-
nentférbundets medlemssymbol.

Med disponentforetag avses har ett foretag och alla
dess anstéllda (inkl. utsedd lagstadgad disponent for
ett bostadsaktiebolag) inom ramen for de egna mgj-

ligheterna till inflytande. Utdver att anvisningarna till-
lampas pa bostadsaktiebolag tillampas de i tillampli-
ga delar aven pa disponentféretagens andra kunder.

For att underlatta den praktiska tillampningen av bo-
stadsaktiebolagslagen och som komplement till mi-
nimikraven i lagen utarbetades 2016 &ven en rekom-
mendation Taloyhtion hyva hallintotapa (ung. God
forvaltningssed i husbolag) for bostadsaktiebolagen.
Rekommendation togs fram av Finlands Fastighetsfor-
bund rf, Disponentférbundet och Kiinteistdalan halli-
tusammattilaiset AKHA ry i samarbete med justitie-
ministeriet. Rekommendationerna ar inte bindande,
om inte ndgot annat har avtalats, men disponentfo-
retag ska i sin egen verksamhet férbinda sig till att
folja rekommendationens villkor géllande disponent-
verksamheten.
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DISPONENTER OCH
DISPONENTFORETAG:

1.

Handlar omsorgsfullt och i
bostadsaktiebolagets intresse

Agerar i enlighet med lagstiftningen, ansvarsfullt
och etiskt. Forbinder sig till att 6ka styrelsens kan-
nedom om rekommendationen om god forvalt-
ningssed i husbolag och foljer den i enlighet med
bostadsaktiebolagets beslut och det som gemen-
samt har avtalats om.

Skoter sin uppgift omsorgsfullt och agerar i enlig-
het med styrelsens och bolagsstdmmans anvis-
ningar och nedtecknade beslut.

Avtalar med styrelsen om ansvaret for att introdu-
cera en ny ordférande och en ny styrelsemedlem
i uppgiften och stodjer styrelsen i styrelsearbetet
och beslutsfattandet.

Ser till att de géllande avtalen och handlingarna
stdndigt finns tillgéngliga for styrelsen och gar vid
behov ndarmare igenom avtalen med styrelsen.
Verkar aktivt och sékerstéller att styrelsen kén-
ner till avtalen och de vasentliga villkoren i dem.

Ser till och vagleder vid behov for att de beslut
som fattas ska vara forenliga med bostadsaktie-
bolagets helhetsintresse.

Ger végledning i beslutsfattandet, om nagon ak-
tor star i berad att fatta ett beslut som strider mot
bolagsordningen eller som pd annat sétt ar olag-
ligt eller oskaligt eller som kan utgora en risk for
att skadestandsansvar uppkommer.

Ar lojal mot bostadsaktiebolaget i skétseln av bo-
stadsaktiebolagets &renden och agerar i sin verk-
samhet i husbolagets intresse.

2. Redogér for sina tjanster och sina

prissédttningsgrunder klart och tydligt

Specificerar i avtalet vilka disponentuppgifterna
ar och vilka de eventuella dvriga avtalade sakkun-
nigtjansterna ar samt prissattningsgrunderna och
prisjusteringsfoérfarandet for dem.

Ser till att disponentavtalet inklusive bilagor stéan-
digt finns tillgéngliga for styrelsen och gar vid
behov ndrmare igenom avtalen med styrelsen.
Verkar aktivt och sékerstéller att styrelsen kan-
ner till de vasentliga villkoren i disponentavtalet.
Avtalar med styrelsen om eventuella andringar i
avtalsvillkoren och ger feedback i syfte att utveck-
la samarbetet. Andringar i avtalet (inkl. prisjus-
teringar) godkénns skriftligt eller behandlas och
protokollfors av styrelsen.

Specificerar minst en gang under aret tydligt be-
loppen pa de fasta och separat debiterade dis-
ponentarvoden som tagits ut av bostadsaktiebo-
laget under den rdkenskapsperiod som granskas.

Ser till att faktureringen &r tydlig och att de atgér-
der som faktureras ar specificerade.

Skapar och genomfor pa husbolagets begéran en
rutin sa att husbolaget enkelt ska kunna godkénna
disponentféretagets fakturor for de arbeten som
faktureras separat innan de betalas.

Forsoker utan drojsmal lamna forklaringar till
oklara fakturor.
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3. Handlar éppet i bostadsaktiebolagets

upphandlingar och utnyttjar upphandlings-
nitverket i bostadsaktiebolagets intresse

Skoter konkurrensutsattningar och upphand-
lingar transparent, omsorgsfullt och i enlighet
med bostadsaktiebolagets intresse. Ser till att
bostadsaktiebolaget fattar ett adekvat beslut
om granserna for disponentens behdérighet och
om avtal och upphandlingar som dverskrider be-
horigheten. Ladmnar for kdinnedom regelbundet
bostadsaktiebolaget upplysningar om upphand-
lingar som ingar i disponentens behdrighet med
till exempel ett huvudboksutdrag.

Ser till att bostadsaktiebolaget alltid genom att
iaktta en skalig uppséagningstid och uppsagnings-
villkoren kan sdga upp ett avtal eller en upphand-
ling om det for bostadsaktiebolagets del bestélls
en langfristig tjdnst eller nyttigheter fran dispo-
nentens upphandlingsnatverk.

Redogor 6ppet och pa eget initiativ for nara slakt-
skap eller eventuell ekonomisk bindning till olika
féretag, utnyttjar inte bindningen i eget eller dis-
ponentféretagets intresse och javar sig vid behov
nar drendet behandlas.

Ar oberoende av sddana externa ekonomiska
arvoden eller annan paverkan som kan inverka
skadligt pa formagan att till fullo tillvarata bostads-
aktiebolagets intresse. Arvoden som anknyter till
att upphandlingarna koncentreras och férmaner
jamforbara med arvoden ar forbjudna for dispo-
nenter och disponentforetag.

Ser till att upphandlingsnatverket ar tillrackligt
omfattande och att det férnyas och att styrelsen
vet om det.

Identifierar och lagger fram styrelsens bindningar
och eventuella jav.

4.

ETISKA ANVISNINGAR FOR DISPONENTER OCH DISPONENTFORETAG

Ar opartisk

Foljer likabehandling i all sin verksamhet och be-
aktar diskrimineringslagen i sin verksamhet. Be-
handlar alla aktiedgare, boende och styrelsemed-
lemmar lika oavsett deras stallning eller bakgrund
eller om aktiedgarna &r investerare eller boende.

Bemoter upphandlingsnatverket rattvist och jam-
likt och pa det s&tt som den konkurrensréttsliga
lagstiftningen forutsatter.

Agerar opartiskt i konflikter mellan aktiedgarna
eller de boende och i enlighet med bostadsak-
tiebolagets intresse.

Kanner till och lagger fram olika satt att I16sa tvister.

Frimjar 6ppenhet och forhaller sig positiv
till kommunikation

Ar skyldig att inom 6verenskommen och skalig tid
svara pa kontakttagningar i sin disponentverksam-
het om det inte ar obehdvligt pa grund av ett tidi-
gare svar eller ndgon annan motsvarande orsak.

Ger bostadsaktiebolagets styrelse tillrackligt med
information for att den ska kunna skoéta styrelse-
uppgiften och ser till att det &r enkelt for styrelsen
att satta sig in i husbolagets material till exempel
om ekonomi, beslut och avtal.

Identifierar de béasta satten att kommunicera. In-
formerar mangsidigt och pa det satt som det av-
talats om med styrelsen och med beaktande av
varje bostadsaktiebolags separata behov. Avtalar
med styrelsen om spelreglerna for och arbetsfor-
delningen vid kommunikation.

Forhaller sig positiv till kommunikation till aktiea-
gare och boende och till utvecklingen inom kom-
munikationsteknik.



6. Respekterar tystnadsplikten i fraga om

sekretessbelagd information och missbrukar
inte information som erhallits

Beaktar tystnadsplikten och sekretessavtalen i
skotseln av bostadsaktiebolagets &renden och i
sin egen verksamhet.

Kénner aliggandena i dataskyddsbestéammelser-
na och féljer dem.

Forstar sitt ansvar som kommunikatér och age-
rar pa det satt fortroendestéllningen férutsétter.

Ser till disponentforetagets eget material och det
av bostadsaktiebolagets material som disponent-
foretaget forvaltar och dess dataskydd.

Ar sérskilt omsorgsfull nar det géller kénslig in-
formation huruvida informationen ska lagras, var
den lagras och vem som har atkomst till den. Har-
vid bor det aven beaktas hur Idange informationen
ska lagras och ett datasakert forstorande av den.
Dessutom ska det planeras en process med tan-
ke pa dataintrang.

Ser efter bista formaga till att den som
bestiller disponenttjinster kinner de
etiska anvisningarna for disponenter och
disponentféretag

Ser till att de etiska anvisningar for disponenter
och disponentforetag finns enkelt tillgangliga for
styrelsen och gar vid behov ndrmare genom dem
med styrelsen. Verkar aktivt och sakerstéller att
styrelsen kanner till de etiska anvisningarna for
disponenter och disponentforetag.

Bifogar de etiska anvisningarna for disponenter
och disponentforetag till disponentavtal som in-
gas efter att villkoren har tratt i kraft.

8. Tar endast emot uppdrag i enlighet med

egna formagor och resurser

Beaktar bostadsaktiebolagets behov och egen-
skaper sett till de egna resurserna i det skede
avtalet ingas.

Ser till att resurserna ar tillrackliga for att fullgéra
dliggandena i avtalet och de lagstadgade aliggan-
dena under avtalets giltighetstid.

Skoter bostadsaktiebolagets @renden omsorgsfullt
och haller avgivna I6ften till bostadsaktiebolaget.

Har ratt och skyldighet att enligt behov anlita ex-
perttjanster inom till exempel juridik, teknik och
ekonomi. Ser till att besluten om upphandling av
experttjanster for bostadsaktiebolagets rakning
fattas pa behorigt satt.

Ser till att uppritthalla och utveckla
sin yrkeskunskap

Deltar i utbildning eller upprétthaller pa annat satt
sin kompetens om lagstiftning och normer som ror
fastighetsbranschen samt sprider den inhdmtade
kunskapen i foéretaget.

Bevakar kommunikation och publikationer fran
fastighetsbranschens organisationer om aktuella
frdgor med inverkan pa disponentverksamheten.

Det rekommenderas att disponentforetaget ar
ISA-auktoriserat eller auktoriserat enligt ndgot an-
nan motsvarande allmént kant och godkant kva-
litetssystem. Dessutom rekommenderas det att
en person som skoter ett lagstadgat disponent-
uppdrag har avlagt en examen inom disponent-
branschen eller avlidgger en sadan eller att perso-
nen har behdrighet som auktoriserad disponent.

ETISKA ANVISNINGAR FOR DISPONENTER OCH DISPONENTFORETAG



10. Uppriitthaller och utvecklar uppskattningen

1.
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for disponentverksamheten

Berattar for bostadsaktiebolaget om disponent-
uppgifterna och om sin egen yrkeskunskap och
utbildning.

Framhaver att examina i branschen vardesatts.

Foretrader yrkeskaren med stolthet och pa ett
hedervart satt.

Uppfor sig sakligt och respektfullt.
Agerar konfidentiellt och arligt.

Respekterar andra aktérer i disponent-
branschen och konkurrerar hederligt

Skoter situationer néar disponentforetaget byts
i samarbete och professionellt och orsakar inte
konkurrenten eller bostadsaktiebolaget skada.

Lamnar i situationer nar disponentféretaget byts
bostadsaktiebolagets alla uppgifter inom en ma-
nad fran att avtalet upphérde i en enkelt éverfor-
bar form, om det inte har avtalats om annat.

Agerar sakligt och respektfullt gentemot konkur-
renterna i alla situationer.

Beréattar arligt om sin verksamhet och sin kom-
petens.

Kanner kraven i konkurrenslagstiftningen och
handlar i enlighet med dem. Nekar till alla avtal,
forfaranden och andra arrangemang som begrén-
sar eller &r avsedda att begransa rattvis konkur-
rens i disponentbranschen.

12.

13.

Forbinder sig att bekimpa gra ekonomi
och ekonomisk brottslighet

Lamnar pa eget initiativ bostadsaktiebolaget en
utredning 6ver hur dliggandena for att bekampa
gra ekonomi for egen del har fullfoljts &ven under
avtalsforhallandet.

Sakerstaller att tjansteproducenterna ser till att
uppfylla sina myndighetsaligganden. Anlitar en-
dast ett tjanstenatverk som uppfyller utredningsa-
liggandena i bestéallaransvarslagen.

Utreder oppet och aktivt eventuella oklarheter.

Seri enlighet med avtalet till myndighetsanmalning-
arna i anslutning till skyldigheten att Iamna uppgif-
ter om byggande.

Bidrar aktivt till samarbetet med myndigheterna.

Forbinder sig att bekimpa klimat-

fordndringarna och fraimja energieffektivitet

Informerar styrelsen samt aktiedgarna och de bo-
ende om genom vilka atgarder energiforbruk-
ningen kan minskas och var denna information
finns att fa.

Framjar energieffektivitet i anvandningen och un-
derhallet av fastigheten, féljer energiférbrukningen
pa 6verenskommet satt och informerar styrelsen
utan dréjsmal om betydande avvikelser.

Lyfter nér reparationsatgéarder planeras och utfors
fram energihushallningens och energieffektivite-
tens synvinklar.

Ser till att bostadsaktiebolaget har ett giltigt och
uppdaterat energicertifikat.

Ser till att disponentféretagets egen verksamhet
ar ekologisk.

Suomen Isénndintiliitto ry (i denna anvisning Disponent-
férbundet), Iséinnéinnin Auktorisointi ISA ry och Finlands
Fastighetsforbund rf har utarbetat och godkdént anvisningarna.
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ETISKA RADET FOR
DISPONENTVERKSAMHET

Etiska radet for disponentverksamhet, som lyder under Centralhandels-
kammaren, lamnar pa begéaran utldtanden om huruvida en professionell
A aktor i disponentbranschen har agerat i strid med de etiska anvisningar-

na for disponenter och disponentforetag.
% Foljande aktorer kan begéra ett utlatande
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«  En kundsammanslutning som anlitar disponenttjanster
i enlighet med ett styrelsebeslut

Ay + Suomen Isé@nnointiliitto ry eller dess foretagsmedlem
eller medlemsférening
’ « Is&nndinnin Auktorisointi ISA ry eller en aktdr som den auktoriserat
- Finlands Fastighetsforbund, dess medlemsforening eller
’ en medlem i en medlemsférening
‘A Utlatande kan begéras om

iy

« Ett medlemsféretag i Suomen Isanndintiliitto ry

«  En aktor auktoriserad av Isé&nndinnin Auktorisointi ISA ry

- Nagon annan professionell aktor i disponentbranschen som i ett
disponentavtal har férbundit sig till att folja de etiska anvisningar
for disponenter och disponentforetag

Om radet konstaterar att ndgon agerat i strid med de etiska anvisning-

arna for disponenter och disponentféretag kan paféljden bli en anmaérk-

ning, en varning, uteslutning frdn medlemskapet i Isénnaintiliitto eller

' forlust av auktorisering.
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