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ISANNOINTI SALON SEUDULLA

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on selvittdd mitkd osa-alueet koetaan isannoinnissa
tarkeimmiksi ja mitkd osa-alueet tyoéllistavat isannditsijditd eniten Salon seudulla. Liséksi
tarkoituksena on selvittdd, onko Salon seudulla tarvetta uudelle isanndéintiyritykselle. Alkuun
opinnaytetydssa keskitytdan isanndinnin teoriaan, jotta ymmarretaan mita isanndinniltd vaaditaan
ja mita lisdarvoa se tuottaa.

Tutkimusmetodi on kvantitatiivinen. Aineiston keruu toteutettiin &hettdmalla isannditsijoille
kyselytutkimus séhkopostin  valityksellda. Kyselyn luomisessa, vastausten keruussa ja
analysoinnissa kaytettiin  Webropol-ohjelmaa. Vastausprosentin jaadessa heikoksi lisattiin
kyselyn rinnalle satunnaisotannalla toteutettu haastattelu isannoitsijille varmistamaan
kyselytutkimuksessa esiin nousseiden seikkojen validiteetti. Lisaksi oman ndkokulman asiaan
toivat asunto-osakeyhtididen hallitusten puheenjohtajat omissa haastatteluissaan. Tekijdiden
henkilokohtainen kokemus isanndintialasta valittyy tulosten analysoinnissa.

Tutkimuksen lopputuloksista huomataan, ettd Salon seudulla isanndintiin ollaan erittain
tyytyvaisia ja tarkeimmiksi asioiksi koetaan ammattilainen taloyhtion hallinnossa seka kiinteiston
ja laitteiden ennakoiva huolto elinkaaren maksimoimiseksi. Tyytyvaisyys is&nnditsijad kohtaan
syntyy isannditsijan kyvysta nayttdd ammattitaitonsa, esimerkiksi kilpailuttamalla taloyhtion
palvelut sdanndllisesti ja hoitamalla sovitut asiat ajallaan. Salon seudulla taloyhtién puolelta
merkittava syy vaihtaa is&nnointiyritysté onkin henkilékemioiden kohtaamattomuus.

Johtopaatoksena tutkimuksesta voidaan pdaatelld, ettd Salon seudulla on tilausta uudelle
isanndintipalvelulle. Suurimpana syyna télle on opinnaytetyotd tehdessdmme esiin noussut
isannoitsijoiden korkea ika ja nain ollen heidan elakoitymisensa. Yrityksen on kuitenkin pystyttava
tuottamaan laadullisesti korkean tason palvelua hyvalla asiakaspalvelijan asenteella, silla
jokainen taloyhti6 koki isannditsijan ammattitaidon tarkeammaksi kriteeriksi kuin palvelun hinnan.
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HOUSE MANAGEMENT IN SALO REGION

The purpose of the thesis is to discuss what is considered the most important in house managing
and what employs the house managers most in Salo region. Thus, it can be analyzed if there is
need for a new managing agency in this region. In the beginning, the thesis focuses on the theory
of house managing to understand what is required from real estate management and what added
value it brings.

Quantitative research methodology is used in this thesis. Information is collected by using internet
and sending surveys via e-mail by using Webropol. The reply percentage was low, so creating
the interview was necessary. The interview was addressed to real estate manager. The interview
gave assurance of validity and reliability. In addition, creating the interview for chairs of the
housing coopertives gave a new point of view. Moreover, authors™ personal experience in the field
shows up in analyzing the results.

Results show that the people in Salo region are very satisfied with their house managers and the
most important aspects to them are to have a professional in the boards of housing cooperatives
as well as the proactive maintenance of the property and the equipment to maximize the life cycle.
Satisfaction with the house manager stems from the manager’s ability to show his / her skills, for
example by bidding on the regular services of the housing cooperative and managing the agreed
issues on time. In Salo region the housing cooperative's major reason to change the management
agency seems to be the unmatched personal chemistry.

As a conclusion, there is demand for a new house managing service in Salo region. However, the
company must be able to produce a high quality service with good customer service attitude since
every housing cooperative experienced the house manager’s skills as more important than the
service's price.
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House manager, house managing agency, housing cooperative, partner
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1 JOHDANTO

Lahdimme tydstamaan opinnaytetyotd Salon seudun is&nnéinnistd. Opinnaytety6n tar-
koituksena on saada selville, mik& koetaan tarkeaksi isanndinnissad Salon seudulla seka
isannoitsijoiden etta osakkaiden (lite 2) kannalta. Tartuimme tdhén aiheeseen, koska
olemme pohtineet is&nnoitsijatoimiston perustamista. Taman vuoksi haluamme tutkia,
mitd Salon seudun isannoitsijat kokevat tarkedna tydssaan ja mita vastaavasti eri talo-
yhtididen hallitukset (liite 2) kokevat tarke&na. Nain ollen saamme nékokulmaa molem-
milta puolilta katsottuna. Liitteessa 2 avataan is&dnngintiin liittyvia sanoja.

Isanndinti ei ole koskaan ollut kovin mediaseksikas alana, ja harvoin heista nakee posi-
tiivisia uutisia mediassa. Isdnnditsijat tekevat kuitenkin tarkeaa tyota taloyhtididen kan-
nalta ja haluamme tietda konkreettisesti, mita pidetaan tarkeimpina osa-alueina hyvana
isannoitsijdnd toimimisessa. Opinnaytetydssa kerrotaan yleisesti myds isanndinnista
alana ja mitd kaikkea isannditsijan tyohon voi kuulua. Lahtokohtana yrityksellemme
koimme, etta tarke&a olisi kustannustehokkuus, joka on yhteista niin taloushallinnollisille
kuin keskittamiseen ja kilpailuttamiseen liittyville asioille.

Opinnaytetydssa kaytimme kvantitatiivista eli maarallista tutkimusmenetelmaa. Kyseisen
tutkimusmenetelman maarittavia piirteitd ovat havaintoaineistojen keraaminen kokemus-
peréisten tutkimusten eli empiiristen tutkimusten avulla. Kvantitatiivisen eli maarallisen
tutkimuksen avulla pyritaan selvittdmaan lukuméaariin ja prosenttiosuuksiin liittyvia kysy-
myksid. Kvantitatiivisella tutkimuksella saadaan yleensa kartoitettua vallitseva tilanne (T
Heikkila, 2014).

Tutkimusmuoto on kokonaistutkimus Salon seudun alueen isannditsijoista. Vastausma-
teriaalin keruussa kaytetddn yleensa standardoituja tutkimuslomakkeita valmiilla vas-
tausvaihtoehdoilla. Laadimme kyselytutkimuksen, jonka lahetimme Salon seudulla toi-

miville isanndoitsijoille.

Opinnaytety® muodostuu teoriaosuudesta seka teettamamme kyselyn vastausten ana-
lysoinnista. Kyselyt lahetettiin Salon seudulla toimiviin isannaéintiyrityksiin. Opinnaytetyon
teoriaosuus aloitetaan kasittelemalla isanndintia alana. On oleellista ymmartaa isdnnoin-
tia alana, jotta voi tunnistaa sen tarjoaman lisdarvon. Taman jalkeen syvennytaéan siihen,

mit& isdnndinti on Salon seudulla ja mité isdnndinnin osa-alueita koetaan tarkeimmiksi.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Riku Anttila ja Santeri Suontausta



2 ISANNOINTI

Isdnndinti on alana asiakaspalvelua, joka koostuu useasta eri palvelusegmentista. Pal-
velusegmentteja ovat esimerkiksi varainhoito ja maksuliikenne seka hallinnolliset asiat.
Isdnndinnin asiakkaita ovat asunto-osakeyhtitt, toisin sanoen taloyhtitt, vuokra-asunto-
yhtiot seka liikekiinteistoyhtiot. Henkildasiakkaiksi voi kutsua kyseisten yhtididen osak-
keenomistajia eli osakkaita. Edella mainittuihin kategorioihin lukeutuvat yhtiot hankkivat
is&nndinnillisia palveluita isannointiyrityksilta. isénndinnista vastaa isannoitsija. Isannoit-
sija on joko luonnollinen henkilo tai rekisteroity yhteisd. Mikéli iséannditsijana toimii yh-
teis®, sen tulee ilmoittaa taloyhtion hallitukselle, kuka yhteisosta ottaa hoitaakseen teh-
tavan paavastuullisena isannoitsijana. (Kiinteistoliitto ja Akha ry, 2011)

Isannditsijana toimiminen tarkoittaa useiden kiinteistoon (liite 2) liittyvien asioiden osaa-
mista. Esimerkiksi hallinnollisen, taloudellisen ja juridisen osaamisen hallitseminen kuu-
luu isannditsijan ammattiin. Isénnoitsijaltd odotetaan itsendista ja oma-aloitteista suoriu-
tumista tyoskentelystd, kykyd osata organisoida, tuntea vastuunsa seka omata kommu-
nikointitaitoja. (Ammattinetti)

Maarayksen isannditsijasta tekee kaytannodssa yhtibkokous. Yhtidjarjestys voi myos
maarata asiasta, mutta paatoksen yhtidjarjestyksen sisallosté on tehnyt yhtiékokous, jo-
ten loppujen lopuksi maarays pohjautuu yhtiokokouksesta. Kun paatds isdnndinnista on
tehty, taloyhtion hallitus paattaa, kenet isdnnditsijaksi valitaan. Isénngitsijan rooli taloyh-
tidissa on toimia johtajana ja organisoijana vastuussa olemiensa kiinteistdjen asioissa.
Hallituksen ja yhtiokokouksen antamat ohjeet maarittelevat isannditsijan tavan johtaa ta-
loyhtiota. (Ammattinetti). Joensuun, Kuloméaen ja Rusin (2009, 12) sanoin, isdnndinti on
taloyhtion asettamiin tavoitteisiin hakeutuvaa pitkalla tahtaimella ajateltua seka hyvin jar-
jestelmallista tyota.

Isannditsijan hankkiminen ei ole asunto-osakeyhtidlle pakollista ja Suomen noin 80 000
asunto-osakeyhtidsta isannditsijan palveluita hyédyntaa noin 50 000. (Luotonen, 2017).
Isannditsijana toimimiseen ei lain silmissa vaadita minkaéanlaista koulutusta tai lisenssia.
Lain sanelevat rajat maarittelevat sen, etta isannoitsijan on oltava taysi-ikainen luonnol-
linen henkilo tai rekisterdity yhteisd. Jos valinta kohdistuu jalkimmaiseen, on yhteison

iimoitettava asunto-osakeyhtidlle henkild, joka on paavastuussa kohteen isannéinnista.
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Muita esteita isannditsijana toimimisessa on konkurssi, edunvalvojan alaisuudessa toi-
miminen tai, jos toimintakelpoisuutta on rajoitettu. Liséksi iséannditsijan asuinpaikan tai
yhteison kotipaikan on sijaittava Euroopan talousalueella, ellei rekisteriviranomainen
anna tahan erityislupaa. (Kiinteistdliitto ja Akha ry, 2011)

Asunto-osakeyhtitlaissa ei mainita muita kriteereja, mutta Kiinteistoliiton seka Asunto-
ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry:n yhdessa luomassa Hyva hallinnointitapa-
mallissa is&nnditsijad kohtaan on useita suosituksia. Is&nnditsijaltd odotetaan ennen
kaikkea patevyytta ja kykya toimia yhtion etujen mukaisesti, mutta kuitenkin alan eettis-
ten ohjeiden mukaan. Patevyyden voi hankkia suorittamalla toisen isannéintialan kah-
desta virallisesta tutkinnosta. Tutkinnot ovat isdnndinninammattitutkinnon tai isdnndin-
ninerikoisammattitutkinnon suorittamalla. Solmittavan sopimuksen taas tulisi noudattaa
toimialalla k&aytossa olevia isannointipalvelujen yleisid sopimusehtoja. Palkkioiden ja eril-
lisveloitusten tulisi olla selkeasti hinnoiteltuja ja hallituksen sek& osakkaiden helposti ym-
marrettavissd. Kuuluessaan edustamansa asunto-osakeyhtion hallitukseen tulee isan-
nditsijan jaavata itsensa tarpeen tullen paatoksenteossa ja hanen toimimisensa hallituk-

sen puheenjohtajana ei ole suositeltavaa. (Kiinteistdliitto ja Akha ry, 2011)

Isannoitsijan ollessa erikoistunut rakennusteknisiin asioihin voi hanen tittelinsé olla tek-
ninen isannoitsijd. Rakennusteknisissé asioissa isannditsijan paatehtavana on korjaus-
kustannusten laskeminen, sek& muutostéiden hallinta. Tekninen isannditsija pyrkii tuo-
maan asunto-osakeyhtitlleen lisdarvoa ammattilaisen hoitaessa kunnostustéiden suun-

nittelun, kilpailutuksen ja valvonnan. (Kiinteistokehitys Kuusisto)

2.1 Isénnoitsijan tehtavat ja tarjoamat palvelut

Isannditsijan tehtava on johtaa ja organisoida vastuullaan olevien asunto-osakeyhtitiden
asioita, joista tarkeimpéana tehtéavana esiin yleisesti nousee hallitustydskentely. (Ammat-
tinetti). Iséannoitsijan on myos huolehdittava, ettéa taloyhtion paatoksissa sailyy lainvoi-
maisuus, hallitus saa paatoksiinsa tarvittavan informaation ja hyddyntééa asiantuntijoiden

osaamista. (Isannointiliitto)

Kiinteistdn elinkaaren (liite 2) jarjestelmallinen hallinta on myds yksi isédnnéitsijan tehta-

vista. Tama tarkoittaa kaytdnndssa operointia kiinteiston arvon yllapidon tai kasvun ta-
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kaamiseksi. Tama vaatii taloussuunnittelua, yleistoimintojen jarjestdmista seka sanee-
rausten ja kiinteiston arvoa nostavien tai yllapitavien pienien kunnostustoiden jarjestelya
ja organisointia. (Isannointiliitto). Peruskorjausten (liite 2) ja perusparannusten suunnit-
telu, aloittaminen ja organisointi kuuluvat is&nndintiyrityksen tuottamiin palveluhyddyk-
keisiin. Myo6s projektinjohtamispalvelut kunnostushankkeisiin ovat néiden ohella yksi tar-
jottavista palveluista. (Ammattinetti). Isdnndinnin tekniset palvelut liittyvat kiinteiston hoi-
don ja kunnossapidon jarjestamiseen. Isannointiyritykset valittavat taloyhtidille kiinteisto-
hoitopalveluita, joita tarjoavat huolto-, siivous- ja jatehuoltoyritykset. Suunnitelmallisen
hoidon ansiosta kiinteistéjen kunto, viihtyisyys ja arvo sailyvat. Myts osakkaiden turval-

lisuuden tunne lisdantyy, kun tietda kiinteiston olevan hyvassa kunnossa.

Hallinnointiin ja taloudenhoitoon kuuluvia isannadintiyrityksen palveluita on muun muassa
kokouspoytékirjan laatiminen hallituksen kokouksiin, hallituksen paatdsten toimeen-
pano, taloyhtion tarvitsemien palveluiden hankinnasta vastaaminen sekd sopimusten
solmiminen, tiedottaminen viranomaistaholle seké budjetoiminen ja muut taloushallinnol-

liset tehtavat. (Realia Isanndinti)

2.2 Mita isanndinti vaatii isdnnaitsijalta?

Isdnndinti on alana laaja, joten isannditsijan taytyy osata analysoida erilaisia asioita.
Koska isannditsija toimii sekd neuvoen ettd hoitaen taloyhtittd, hanen taytyy osata hallita
asioita erittdin laajalla skaalalla. Isdnnditsijan ammattiin kuuluu, ettad on tunnettava
useahkoja kiinteistdon ja sen hallintaan liittyvia asioita; taloustuntemusta, tekniikan ym-
martamista ja juridista osaamista. Isannditsijan ei kuitenkaan pida olla jokaiseen edella
mainittuun aiheeseen erikoistunut asiantuntija, riittaa etta han ennemminkin johtaa naita

asioita. (Ammattinetti)

Isdnnditsijan tehtavissa tarvitaan itsendisesti toimeen tarttuvaa tapaa tydskennelld,
suunnitelmallisuutta, kykya osata organisoida, loogista ajattelukykya, tarkkuutta ja vas-
tuuntuntoa. Isdnndiminen on melko suurelta osin palveluammatti. Koska isannditsija
edustaa yhtiotd, hanen taytyy pystya tulla toimeen seka tehdéa yhteistydta myds erilaista

ideologiaa jakavien ihmisten kanssa. (Ammattinetti)

Lain mukaan is&nnditsijin on pidettdva huolta asunto-osakeyhtion juoksevasta hallin-

nosta siten, kuin hallitus on maarannyt. Myds taloyhtion taloushallinnon taytyy olla kun-
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nossa: kirjanpidon pitda noudattaa kirjanpitolakia eikd maksuvalvonnasta saa |0ytya por-
saanreikia. Loput mahdollisesti tuotetuista palveluista sovitaan keskenaan isanndintiyri-
tyksen seka taloyhtion toimesta. Taloyhtion hallitus p&attaad, mita isannditsijan tehtaviin

kuuluu. (Ammattinetti)

2.3 Isénnditsijan vastuut

Isanndintiyritys vastaa asunto-osakeyhtion juoksevasta hallinnosta, johon kuuluvat tyo-
tehtavat on maaritelty hallituksen esittdmien toiveiden perusteella. Ty6tehtaviin vaikuttaa
usein taloyhtion koko ja isanndintiyritys voi tarjota tarpeelliseksi nakemiaan lisapalve-
luita. Varainhoidon jarjestaminen kestavalle pohjalle, seké kirjanpidon toteuttaminen
lainvoimaisesti sisaltyy myos isannoitsijan tydnkuvaan. (Realia Is&nndinti). Is&nnditsijalla
on myds vahingonkorvausvelvollisuus (liite 2): "Hallituksen jasenen ja isannoitsijan on
korvattava vahinko, jonka héan on tehtavasséén Asunto-osakeyhtitlain 1 luvun 11 8:ssa
saadetyn huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan tai huolimattomuudesta aiheutta-
nut yhtidlle. Hallituksen jasenen ja is&nnoitsijan on korvattava myos vahinko, jonka han
on tehtavassaan muuten tata lakia tai yhtiojarjestysta rikkomalla tahallaan tai huolimat-
tomuudesta aiheuttanut yhtidlle, osakkeenomistajalle tai muulle henkilélle. Jos vahinko
on aiheutettu rikkomalla tata lakia muulla tavalla kuin pelkastdan rikkomalla 1 luvun
saannoksia toiminnan keskeisista periaatteista tai jos vahinko on aiheutettu rikkomalla
yhtidjarjestyksen maaraysta, vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei
menettelysta vastuussa oleva osoita menetelleensa huolellisesti. Sama koskee vahin-
koa, joka on aiheutettu 11 luvun 8 8:ssa tarkoitettuun yhtién lahipiiriin kuuluvan eduksi
tehdylla toimella. Jos isannoitsijana on isannointiyhteisd, vastaavat vahingosta yhteist

ja paavastuullinen isannditsija”.
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3 ISANNOITSIJAN TARJOAMAT PALVELUT SALON
SEUDULLA

3.1 Mik& on Salon seudulla tarkeaa isannoinnissa?

Toimivan isannginnin ja patevan isannditsijan antamalla panoksella on iso vaikutus kiin-
teiston kunnon, arvostuksen ja viihtyvyyden osalta. (Ammattinetti). Osaava seka asiak-
kaidensa eli osakkaidensa omaisuudesta tunnollisesti huolta pitava isannéitsija pystyy
auttamaan useassa erilaisessa ongelmatilanteessa. Ammattitaitoisuus tekee iséannoéitsi-
jasta luotettavan, joka nousi haastattelussamme yhdeksi tarkeimmisté asioista isannoit-
sijan ja hallituksen vélisessa yhteistyossa (liite 3, sivut 17-20). Is&nnditsijan velvollisuu-
tena on hoitaa asiat paatoksentekoa odottavaan kuntoon seka pitaa huolta paatdksen-
teosta seuranneesta toimeenpanosta. (Ammattinetti). Tutkimuksestamme kay ilmi, etta
sovittujen asioiden hoitaminen maaraajassa oli niin isannoitsijoiden kuin hallitustenkin
mielesta erittain tarkeaa (liite 3, sivut 19-20 ja liite 1). Hyva isdnnointi tietdd ja tunnistaa
ongelmakohdat, oli kyse mista tahansa isénnéintiin kuuluvasta asiasta. (Realia Isan-

nainti).

Taloyhtion ja isannditsijan valilla tehdaan sopimus, kun yhteisty6ta aloitetaan. Sopimus
isannoitsijatoimiston seka taloyhtion kesken hoidetaan siten, ettd keskustellaan ja paa-
tetaan sopimukseen kuuluvista tehtavista. (Ammattinetti). Sopimuksessa luetellut yksi-
tyiskohdat isdnnoitsijalle kuuluvista tehtavistéa vaikuttavat siihen, mihin isannditsijan tulee
keskittéda voimavarojaan kyseisessa taloyhtidossa. Isannditsijalla voi olla hoidettavanaan
erittdin laaja skaala tydtehtavia tai mahdollisesti hdnen tydtehtavansa voivat olla tarkoin
rajatut. Sopimuksen laajuus vaikuttaa suoraan isannditsijan periman palkkion suuruu-

teen.

Isannditsijan tarjoamiin palveluihin kuuluu muun muassa seuraavia segmentteja: taloyh-
tion hallinnosta huolehtiminen (hallitustyéskentely, juridinen osaaminen, sopimusten hal-

linta, vakuutukset, talouden suunnittelu), asumisen palvelut (asukastiedotukset, esim.
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saunavuorot ja autopaikat), kiinteiston hoitaminen (pitkan tahtaimen kunnossapitosuun-
nitelma, projektien johtaminen, paivittéisten korjausten huolehtiminen), varainhoito ja

maksuliikenne seka huoltoyhtidpalveluiden hankinta. (Realia Is&nndinti)

Isanndintiliton mukaan tarkeimpia tehtavia isannoitsijalle on vastata seka taloyhtion hal-
lituksen kokousten etté yhtiokokousten jarjestelyista, toisin sanoen toimia ammattilai-
sena yhtion hallinnossa. Liséksi isannoitsija vastaa asianmukaisen kokouskutsun (liite
2) toimittamisesta osakkaille. (Isannointiliitto). Tutkimuksemme tukee tata vaitetta (liite
3, sivut 1-2 seka 11-12), mutta taloyhtididen hallituksia haastatellessa (liite 1) nousi esiin,
etta hallituksen jasenet pitavat tarkeana asiana isannditsijan ja hallituksen valisi&a henki-
I6kemioita. Lisaksi tutkimuksestamme selvisi, etté seka isannoitsijat etta taloyhtion halli-
tukset ovat tyytyvaisia nykyisiin yhteist6ihinsa (liite 3, sivut 15-16 ja liite 1).

Isannditsijantodistus

Isannditsijalla on iso osuus myds asuntokauppoja tehdessa tai asuntoa kaytettaessa lai-
nan vakuutena: syyna tahan on isannditsijantodistus. Isannoitsijntodistuksesta selviaa
kaikki osakkaan lainoista ja veloista aina rakennuksen kunnostamiseen liittyvista asi-
oista. Isannditsija laatii isdnnditsijantodistuksen jokaiselle sen tilaavalle erikseen. Isan-
nditsijantodistuksen laatiminen on tarkkaa ty6ta, silla isannoitsija on vastuussa vaarista
tiedoista. Isénnditsija joutuu esimerkiksi maksamaan omasta pussistaan erotuksen, mi-
kali lainaosuuslaskelmassa on tehty virhe ja merkitty asuntoaan myyvalle liian pieni
osuus. Mikali taloyhtidssa ei ole isannditsijad, on hallituksen puheenjohtajan velvollinen
laatimaan sellaisen. Isénnditsijantodistus on kauppaa tehtaessa tarkein asiakirja, joka
saattaa jopa taata onnistuneet asuntokaupat (Isannéintiliitto). Vastaavasti tilanne voi
kadantya myos toiseen suuntaan. Myynnissa olevasta asunnosta kiinnostuneelle asia-
kirja on myds tarkea, silla siitd selvida jo tehdyt ja suunnitteilla olevat kunnostustyot. Nain
ollen ostaja osaa jo varautua mahdollisesti tulossa oleviin remontteihin sekd mahdollisiin
paaomavastikkeisiin. Tama on koko taloyhtién kannalta erittain tarkeaa, etta tulevaisuu-
densuunnitelmat ovat kaikille selvid. Osakkaiden ja isdnnditsijan valiset suhteet ovat, ku-
ten aiemmin jo kerroimme (liite 1) erittain tarkeaksi koettu osa-alue erityisesti osakkaiden
puolelta, joten isannditsijan taytyy pitda huolta kemioista myds laatimalla kunnolliset

is&nnaitsijantodistukset.
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Isdnndinti mahdollistaa vapauden

Isanndinti vaikuttaa positiivisesti asumisen vaivattomuuteen ja edesauttaa asumiskulu-
jen pysymista maltillisena. Isdnndintiyritysten tarjoamia palveluita hyédyntéa noin 50 000
taloyhtiéta ja noin 2,7 miljoonaa rivi- ja kerrostaloissa asuvaa suomalaista. (Isdnnginti-
liitto).

Mittavia peruskorjauksia vaativissa tapauksissa isannoitsijan ammattitaitoisuus ja osaa-
minen ovat arvokkaita tekijoita taloyhtion hallituksen ja osakkaiden muodostaessa paa-
tosta. (Isanndintiliitto). Suomessa asuinrakennuskanta on vanhenemassa, jolloin tarve
peruskorjauksille kasvaa. (Luotonen, 2017). Usein mittavat peruskorjaukset vaativat
useampia eri alojen yrityksia tekemé&én oman osuutensa kunnostustodista. Kuitenkin jon-
kun on pidettava asiat kasissaan ja isanndéitsija on oiva valinta hoitamaan kyseisen teh-
tavan, silla saneerauksen keskella osakkaiden ei tarvitse murehtia niista, riittda etta on
yhteydessa isannditsijaén. Osakkaat voivat saneerauksen aikana tehda parannusehdo-
tuksia tai kysymyksia saneeraukseen liittyen, jolloin tarvitsee ottaa yhteytta ainoastaan
isannoitsijaan. Isdnnoitsija puolestaan vie asiaa tarvittaessa eteenpain oikeille henki-
I6ille. Saneeraukset ovat myos rahalla mitattuina arvokkaita projekteja, joten on helpom-
paa lahted toteuttamaan niitd, kun ne ovat luotettavissa kasissa. Isanndinnin alaisuu-
dessa olevat taloyhtiot kayttavat vuosittain noin 7 miljardia euroa saneerauksiin ja han-
kintoihin. Haastatteluissamme isanndinnin mahdollistama osakkaiden vapaa-ajan li-
saéntyminen ei noussut millaén tavalla isénndinnin tarkeimmiksi piirteiksi Salon seudulla
(liite 1).

3.2 Taloyhtion taloushallinto

Lahdimme tydstam&an opinnaytetyota olettaen, ettéd kustannustehokkuus olisi avainase-
massa iséanndinnin tarjoamissa palveluissa. Kustannustehokkuus on erittéain laaja kasite
isannoinnissa, ottaen huomioon laajan palvelusegmenttitarjonnan. Parhaiten kustannus-

tehokkuus selvida taloyhtididen taloushallintoon liittyvista asiakirjoista.

Taloyhtion taloushallinto siséltaa yhtion kirjanpidosta ja tilinpaatoksesta huolehtimisen
seka talousseurannan hoitoa. Myos vastike-, vuokra- ja ostoreskontran hallinta seké esi-

merkiksi lainanhallinta kuuluvat iséannditsijan hoitamiin tehtaviin. Tarkeda on ennakoiva
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taloudesta huolehtiminen, jonka takaa huolellisesti laadittu talousarvio (lite 2). (Realia

Isannointi).

Isannditsijan taloushallintopalveluihin kuuluu taloyhtién suunnitelman pohjalta seuraa-
valle tilikaudelle tehty budjetti. Budjetti esitetdan yhtiokokouksessa ja osakkaat hyvaksy-
vat sen. Hyvaksynnan saatuaan lahdetéén budjetin pohjalta kerddméaan yhtiovastikkeita
osakkailta. Isannoitsija sekéa hallitus yhdessa etenevat taloyhtion johdossa budjettia kun-
nioittaen.(Iséanndintiliitto). N&ain ollen hallitus on koko ajan tietoinen, mihin vuoden aikana

kerattavat vastikerahat kaytetaan.

Yhtidvastikkeiden kerdaédminen sekd maksusuoritusten seuranta ovat osakkaiden kan-
nalta perustoimenpide. Yhtidvastikkeeseen sisaltyy taloyhtidsta riippuen jatehuollot, sii-
voukset, huoltoyhtitpalvelut, isanndintipalkkiot, lammityskustannukset, vakuutukset,
kiinteistoverot seka tontin vuokra. Yhtiovastikkeesta erikseen laskutettavat kulut ovat
vesi- seka sdhkdémaksujen keraaminen. Myds mahdollisia isompia yhteisia hankintoja
voidaan rahoittaa yhtidvastikkeilla. (Asunto-osakeyhtitlaki)

Mikali taloyhtiolla on lainaa, tarkoittaa se sitd, ettd vahintaan yhdella osakkaista on mak-
settavanaan vield rahoitus- eli padomavastiketta. Isédnnoitsija laskee jokaisen osakkaan
osuuden jo lainan ottamista suunniteltaessa ja jarjestdd kyselyn, jossa tiedustellaan
osakkaiden halukkuutta maksaa koko lainaosuutensa pois kertasuorituksella. Osakkaat,
jotka eivat halua maksaa koko osuuttaan kerralla, saavat maksettavakseen hoitovastik-
keen lisdksi padomavastikkeen, jonka suuruus riippuu taloyhtion ottaman lainan suuruu-
desta seka laina-ajan pituudesta. Isannditsijan taytyy pitdd huolta, ettd osakkaat maksa-
vat keratyt vastikemaksut sovittuun maardaikaan mennessa. Tarvittaessa isannoitsijan
tehtavana on peria maksamattomat vastikkeet, vime kadessa oikeusteitse. N&in ollen
taloyhtiosséa kaikki ovat tasavertaisessa asemassa, ilman pelkoa siitd, ettéd osa joutuu

maksamaan mutta osa ei.

Taman lisdksi iséannoitsijan vastuulla on laskujen ajallaan maksaminen seka tilin seu-
ranta siltd varoin, etta varat paasevat loppumaan ja laskuja ei pystytda maksamaan. Isan-
naditsijan pitda olla tAman jalkeen yhteydessa hallitukseen, joka paattaa yhtiokokouksen
valtuuttamana mahdollisesta ylimaaraisesta vastikkeesta, jolla voidaan kattaa tulevia
laskuja. Mikali vuoden aikana on keratty enemman vastikkeita kuin on ollut kuluja, syntyy
positiivinen hoitovastikejgdma. Hoitovastikejagdmassa olisi hyva olla ylimaaraista noin

parin kuukauden vastikekertyman verran, jotta yhtiolla olisi mahdollisuus selviytya odot-
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tamattomista lisakustannuksista. Tallainen syy voi olla esimerkiksi poikkeuksellisen run-
sasluminen talvi. Yhtiolla on hyva olla pieni rahoituspuskuri, jotta osakkailta ei jouduta
keraamaan ylimaaraista vastiketta, koska ei ole osakkaan kannalta positiivinen asia jou-
tua maksamaan yliméaaraista. Mikali hoitovastikejaagma on puolestaan negatiivinen, se
saattaa merkita sita, ettd taloyhtioén asioita on hoidettu huolimattomasti tai vastuuttomasti
tai sitten yhtion tilikauteen on sisaltynyt odottamattomia kulueri&, joihin ei ole osattu va-
rautua. (Kupila, 2012)

Taloyhtidssa kirjanpito on tarkea osa taloushallinnon kokonaisuutta. Taloyhtion kirjanpi-
don taytyy olla lainmukainen seka kirjanpitolain perusteella kirjanpitovelvollisen on nou-
datettava hyvaa kirjanpitotapaa, joka edellyttaa, etta kirjanpitoa tulee tehda rehellisesti
ja huolellisesti yleisten kirjanpitoperiaatteiden ja -saannodsten mukaisesti (Ingman &
Haarma 2005, 35). Asunto-osakeyhtididen taytyy pitdd muiden osakeyhtididen ohella
kaksinkertaista kirjanpitoa (Kirjanpitolaki 1336/1997). Myds jokaisen kirjanpidon tapah-
tuman taytyy perustua yksildityyn tositteeseen, joka esittaa tapahtuman todeksi. Tosit-

teet on numeroitava kirjanpidon mukaiseen jarjestykseen.

3.3 Tilinpaatos

Taloyhtion hallituksen kannattaa tarkastella tilinpaatoksestd muutakin kuin voittoa tai
tappiota. Asunto-osakeyhtididen tarkoituksena ei ole saada tehtya voittoa. (Kupila,
2012). Tilinpaatos kuuluu jokaisen taloyhtion pakollisesti laadittaviin asiakirjoihin. Se ker-
too, mihin taloyhtion rahat ovat kuluneet ja paljonko vastikemaksuja on keratty verrattuna
edelliseen tilikauteen. Talousarviovertailusta puolestaan selviad, onko tilikausi (lite 2)
sujunut isannditsijan ja taloyhtion hallituksen arvioimalla tavalla. Tuottoja ja menoja ver-
rataan talousarvioon, jonka yhtiokokous on tilikauden alussa vahvistanut seka aikaisem-
malta tilikaudelta verrattaviin lukuihin. Suurimmat syyt budjetin poikkeavuuksiin 16ytyvéat
usein korjaus- seka lammityskustannuksista, Lammitykseen kuluvat rahat ovat linjassa
kelien kanssa, joita on mahdotonta ennustaa vuoden alusta vuoden loppuun. Kylma talvi
vaikuttaa valittomasti lammityksen kustannusten nousuun ja vaihtoehtoisesti leudot tal-
vet kutistavat kuluja. My6s hinnanvaihtelut vaikuttavat kustannusten maaraytymiseen.
Merkittavistd poikkeavuuksista taytyy tehdé selvitys talousarviovertailussa. Mikali edella

mainituista dokumenteista ei |0ydy suuria eroavaisuuksia laadittuun budjettiin nahden,
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voivat osakkaat olla tyytyvaisia menneena vuonna hoidetuista talousasioista. (Kupila,
2012)

Keratyista vastikemaksuista taytyy kasautua sama summa kuin talousarviossa on sa-
nottu, muuten vastikkeita ei ole saatu perittya osakkailta tai jaksotettua oikein. Vastike-
ja vuokrasaamiset eivat esiinny talousarviovertailussa vaan taseessa saatavat —osiossa.
Toimintakertomuksesta puolestaan selvidd, kuinka paljon energiaa ja vettd on kulunut
tilikauden aikana ja onko yhtio toiminut budjettinsa mukaisesti. Toimintakertomus kertoo
my0s taloyhtion oleellisista tapahtumista tilikauden aikana, esimerkiksi tehdyista kor-
jauksista. (Kupila, 2012)

Taloyhtion maksuvalmius seké vastikemaksujen oikea suuruus l8ytyvat suoraan jalkilas-
kelmasta, toisin sanoen vastikerahoituslaskelmasta. Vastikerahoituslaskelmasta sel-
vida, kerataanko vastikkeita tarpeeksi ja takaavatko ne taloyhtién suoriutumaan mak-
suistaan. Pankkitilin saldoa tai tuloslaskelman viimeista rivid katsomalla ei pysty suoraan
toteamaan, ettéd millainen on yhtion maksuvalmius. Tilinpaatdsta tehtaessa yhtion tilill&/ti-
leilla saattaa olla suuriakin maaria rahaa, mutta siitéa ei selvia, onko edessa mahdollisesti

tulevia suuria kustannuseria. (Kupila, 2012)

Kustannustehokkuutta pystyy seuraamaan usean eri tilinpaatdésdokumentin valityksella.
Esimerkiksi talousarviovertailusta saa osviittaa, onko taloyhtion kulutushintoja saatu
alaspain verrattuna budjetoituun. Taytyy myos muistaa verrata kayttélukuihin. Lisaksi ti-
linp4datoksessa on esilla aina myos edellisen vuoden kulut, joten voi verrata kuluneen
vuoden lukuja edellisen tilikauden lukuihin. Tutkimuksemme ei nostanut taloushallintoa
eika tilinpaatosta yksittdisend osa-alueena muita tdrkeammaksi (lite 3, sivut 1-2 seka
11-14 ja liite 1).

3.4 Palveluiden hankinta ja kilpailutus

Isannditsijan tehtdvana on vastata taloyhtion lammoén hankinnasta ja kulutuksen seuran-
nasta, veden hankinnasta ja kulutuksen seurannasta, seka sahkon hankinnasta ja kulu-
tuksen seuraamisesta ja niiden hankintaa edellyttavien laitteiden toiminnasta ja toimen-
piteistd mahdollisen vuototapauksen sattuessa. Taman lisdksi esimerkiksi tv-signaalin

nakyminen, jatehuollon sujuminen, siivousohjelman organisointi, paivittaminen ja val-
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vonta, mahdollisen internet-yhteyden toiminnan varmistaminen sek& vuokra- ja vakuu-
tussopimusten valvonta kuuluu osaksi tehtava listaa. Isdnnditsijan tehtaviin kuuluu myos
edella mainittujen palveluiden tarjoajien saanndllinen kilpailuttaminen. Tutkimuksemme
perusteella erittain suuri osa is&nnditsijoista kilpailutti sahkon ja vakuutusten hintoja (liite
3, sivut 21-22 ja liite 1), mutta jatehuollon kilpailutus ei saanut suurta suosiota (liite 3,
sivu 23). Taman syyksi I6ytyi kilpailun vahaisyys Salon seudulla, tasta johtuva hintojen
erittain suuri hajonta seka lisdominaisuuksien kuten esimerkiksi vuokra-astioiden saata-

VUus.

Taloyhtion tarvitsemien korjausten ja siivousten tilaaminen on isannditsijan vastuulla.
Taman liséaksi han organisoi huoltoja ja edustaa asunto-osakeyhtittda sopimusasioissa.
Hallituksen valitseman huoltoyhtion toimintaa valvoo isannditsija ja varmistaa suunnitel-
tujen huoltotoimenpiteiden tapahtuvan kustannustehokkaasti ja ajallaan. (Realia Isén-
nointi). Kiinteistonhoitopalveluita huoltoyhtidltéd hankittaessa taloyhtion on kannattavaa
turvautua kilpailutuksessa ammattilaisen avustukseen. Tallaisen mahdollisuuden isan-
nditsija taloyhtidlle tuo. Tarkeintd on huomioida taloyhtion vaativat tarpeet, jokainen mah-
dollinen palvelu ei useinkaan ole valttamatdn. Tarvittaviin palveluihin vaikuttaa usein ta-
loyhtion koko ja ikd. Ennen kilpailutusta onkin syyta laatia taloyhtiélle palvelukuvaukset,
joista on maariteltavissa tarvittavat palvelut suoritusaikatauluineen. Nama on helpoin
luoda sahkoiseen huoltokirjaan, olettaen etta sellainen on taloyhtidlla kaytdssa. Taloyh-
tiot lahtevat kilpailuttamaan huoltoyhtiditdéan useimmin tyytymattdmyyden takia. Tyyty-
mattdmyys johtuu usein palveluiden riittAmattdmasté laadusta tai niiden hinnoittelu koe-

taan liilan korkeaksi. (Kiinteistolehti)

3.5 Palveluiden keskittaminen

Taloyhtid voi myos keskittaa kaikki tarvitsemansa palvelut saman huoltofirman alaisuu-
teen. Toimenpiteen suurimpia hyétyja on sen toimivuus "monta palvelua, yksi sopimus”-
periaatteella. Tdmé& luo mahdollisuuden kustannustehokkaaseen seka helppoon toimin-
taan, kun kaikki kanssakayminen tapahtuu yhden yhteyshenkilon valilla. Yksi yhteyshen-
kilo mahdollistaa sopimuksen hallinnan mutkattomuuden ja luo viestinndllisia etuja pa-
remmalla tiedonkululla ja vaarinymmartamisen mahdollisuuden pienentamisellda. Epa-
varmuus keskittamisen suhteen johtuu usein hankkijan huolesta palveluntarjoajan pate-
vyydestd monella toisistaan poikkeavalla alueella. (Iss world). Lisaksi hintaa saa alem-

maksi helpoiten keskittamalla, jolloin huoltoyhtié on valmis laskemaan kateprosenttiaan
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saadakseen isomman tilauksen (kokonaiskatteen). Tutkimuksemme mukaan keskittami-
nen jakoi rajusti mielipiteet Salon seudulla (lite 3, sivu 24 ja liite 1). Haastattelujemme
perusteella syyna kahtiajakautumiseen on taloyhtididen véliset kokoerot seké kerros- ja

rivitaloasumisen véliset erot muun muassa piha-alueiden kunnossapitotista.

Ennen keskittamista on hyva pohtia mita keskittamiselta toivoo. Etuk&teen on hyva maa-
ritella keskittamisen strategia, eli mité konkreettista lisdarvoa palveluntuottaja voi taloyh-
tidlle tarjota ja kohtaako tarjonta taloyhtion intressit. Olennainen osa on my0s perehtya
siihen, etta palveluntuottajan osaaminen eri palveluista on taloyhtion vaatimalla tasolla.
Sopimuksesta neuvoteltaessa tarkeda on asettaa yhdessa palveluntuottajan kanssa laa-
dulliset- ja taloudelliset mittarit, joiden toteutumista on yksiselitteista seurata, seké vaatia
tarkka selostus siité, miten ostettua palvelukokonaisuutta johdetaan paivittaisella tasolla.
Asiakkuuden kaynnistyttya on aikaa varattava viela siihen, ettd toiminta saadaan suju-
vaksi ja jouhevaksi, ilman etta palvelun laatu karsii kuten myds palveluntuottajan henki-

|6stdn perehdyttamiseen taloyhtitn tarpeista.

Keskitettyjen palveluiden laadukas johtaminen vaatii palveluntarjoajalta aidon asiakas-
kohtaisen palvelukokonaisuuden johtamista. Palveluiden keskittdminen on laadukas
vaihtoehto vasta sitten, kun asiakkaalle on pystytty takaamaan yksi yhteyshenkil6 kaikkia
palveluita varten ja sopimuksen kattavat palvelut ovat yhdessé asiakkaan kanssa tarkoin
maariteltyja. (Jukka Jaamaa 2015)
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4 TAPAUS

4.1 Tutkimuksen toteutus

Toteutimme tutkimuksen luomalla s&hkopostikyselyn. Kyselyn tekemiseen k&ytimme
webropol -nimisté ohjelmaa, joka mahdollistaa kyselyn tekemisen nopeasti seka vaivat-
tomasti. Kyselytulosten analysointi nopeutui myds huomattavasti, kun saimme suoraan

tietoja webropolista.

Kyselya tehdessamme péaéapointti oli koko ajan se, ettd kysely teetetddn nimenomaan
isannoitsijoille eika heidén asiakkailleen eli osakkaille. TAman vuoksi kysymysten muo-
dostaminen nousi tarkedan asemaan. Tieteellisen kyselyn onnistuminen edellyttaa, etta
tutkija osaa ottaa laaja-alaisesti huomioon vastaajien ajan, halun ja taidot vastata kyse-
lyyn. Lomakkeen huolellinen suunnittelu ja testaaminen vaikuttavat ratkaisevasti tutki-
muksen onnistumiseen. Lomakkeen kohtuullinen pituus ja ulkoasun selkeys on erittain
tarkeda vastaajalle. Kysymysten onnistuneisuus - tasapainoisuus ja sisalléllinen katta-
vuus seka yleinen selkeys - ovat niin ikaan erittain tarkeita sisallon jasentyneisyyden

kannalta. (Yhteiskuntatieteellinen tietoarkisto, 2010)

4.1.1 Kyselyt ja haastattelut isannditsijoille

Kysely toteutettiin s&hkodpostikyselynd. Lahetimme kyselyn Salon seudulla toimiville

isannoitsijoille saadaksemme laajaan ndkdkulman alueen toiminnasta.

Kysely tehtiin verkkokyselyna séahkdpostin valityksella. Kyselymuotona verkkokysely
on kateva ja nopea, minka lisaksi kayttamalla sdhkdpostia verkkolinkin levittamiseen
aikaan saatiin kaytannollisin ratkaisu seka yhteys paivittain tydéssdan sahkdpostia
kayttaviin isannditsijéihin. Suurin osa isannditsijéista on kiireisia, joten kyselyyn vas-
taamisesta taytyi saada karsittua kaikki mahdollinen aika pois puuttumatta kyselyn
sisallon tasoon. Séhkopostikyselyjen suurin ongelma on heikko vastausprosentti. Ky-
selymme ollessa kokonaistutkimus, kasvaa tutkimuksen virhemarginaali huomatta-

vasti jokaisesta vastaamatta jattdmisesta. Pyrimme minimoimaan sahkopostikyselyn
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kadon kertomalla kyselyn saatetekstissa tutkimuksen tarkoituksen ja vastausten tar-
keyden. Panostimme paljon siihen, etta saisimme kyselystd mahdollisimman sujuvan
kokonaisuuden, jossa vastaajalla ei tuhlaantuisi liikaa aikaa ja kysymykset eivat olisi
lian haastavia. Kysymykset myos lisattiin loogiseen jarjestykseen, minka lisaksi pai-
notimme myo6s kysymysten haasteellisuutta, kyselyn alussa onkin yksinkertaisempia
kysymyksia joihin isénnditsijan on helppo vastata. Lopputuloksena saimme kyselyn,
joka on taysin mahdollista tayttaa alle 10 minuutissa, kuitenkin ilman, etta vastausten
laatu karsisi. Taman jalkeen ennen julkaisua kysely lahetettiin viela muutamille koe-
henkildille testataksemme kyselyn toimivuutta ja sujuvuutta. Muita ratkaisuja joita
teimme kadon pienentamiseksi, olivat myds kyselyn luominen anonyymiksi, jolloin
vastaajaa on mahdoton kohdentaa vastauksiin valmiissa kyselyssa. Nettikyselyssa
vastausten kertyminen on hidasta, joten varasimme huomattavan paljon ajallisia re-
sursseja tutkimustulosten keruuseen. Tama mahdollisti myods sdanndllisten muistu-

tusviestien lahettdmisen kyselyyn vastaamattomille.

Kaikesta huolimatta kyselyn vastausprosentti jai aarimmaisen alhaiseksi saades-
samme vain 8 vastausta. Saadaksemme luotettavia tutkimustuloksia paatimme viela
haastatella isannditsijoitd. Haastattelu toteutettiin paikanpaalla isannditsijatoimis-
toissa. Kymmenesta haastattelu kohteesta yhdeksén suostui haastatteluun. Halu-
simme pitda vastaukset mahdollisimman vertailukelpoisina nettikyselyvastausten
kanssa, joten esitimme samat kysymykset samoilla vastausvaihtoehdoilla kuin netti-
kyselyssa. Ennen haastattelun aloitusta painotimme haastateltavalle, etta voimme
toistaa kysymyksen vastausvaihtoehtoineen, mutta emme voi tarkentaa mitenkaan,
mitd kysymyksella tarkoitamme. Tdman jalkeen olimme saaneet haastateltua Salon
seudun 30:sta isannoitsijasta 17:sta, eli prosentuaalisesti otanta kattoi noin 57% alu-

een isannditsijoista.

4.1.2 Taloyhtion puheenjohtajien haastattelu

Toteutimme suullisen haastattelun valitsemalla satunnaisesti Salon seudun taloyhtiéiden
hallituksien jasenid. Paadyimme representatiivisen otantaan, jossa yhtdkaan havainto-
ryhmaa ei systemaattisesti suosita, vaan jokaiselle annetaan yhtélainen mahdollisuus

tulla valituksi haastatteluun. Varmistimme tdméan ottamalla esiin Salon seudun kartan,
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johon toinen tutkimuksessa mukana olleista henkildista silmat peitettyind asetti nuppi-
neulan. Taman jalkeen selvitettiin mik& asunto-osakeyhtidista on lahimpana neulaa ja
valittiin tama haastattelukohteeksi. Kyseinen toimenpide suoritettiin viisi (5) kertaa. Jo-
kainen valituksi tulleista puheenjohtajista suostui haastatteluumme.

4.2 Tutkimuksen tulokset

Lahetimme tutkimuskyselyn 30 Salon seudun isannditsijalle ja heista 8 vastasi siihen
alkuperaisen linkin valityksella. Tassa vaiheessa vastausprosenttimme oli huono
26,7 %. Todettuamme, etta enempaa vastauksia emme tule linkin kautta saamaan,
koimme tarpeelliseksi |ahted tekemaan kenttaty6ta, jotta saisimme tutkimukseemme
riittdvan otannan ja sitd kautta saisimme tutkimuksestamme validin. Kavimme ta-
paamassa isannditsijoitd heidan toimistoissaan ja tapaamistamme kymmenesta
isannoitsijasta yhdeksan suostuivat vastaamaan kyselyymme. Nain ollen lopulliseksi
vastausprosentiksi muodostui 56,7 %. Kyseinen prosenttilukema on jo hyva ja antaa
luotettavan otannan tutkimukseemme, koska vastauksia on niin pieniltd kuin suuril-
takin isannditsijatoimistoilta. Verratessamme alkuperéisia 8 vastausta ja lopullisia 17
vastausta huomasimme, ettd haastatteluista saamamme vastaukset kulkevat lin-
jassa tutkimuksen vastausten kanssa. Haastattelemalla saadut vastaukset on liitetty
alkuperéisiin webropolin avulla saatuihin vastauksiin. Liséksi halusimme saada tie-
toa myds taloyhtion puolelta, joten haastattelimme viiden taloyhtion hallituksen pu-
heenjohtajaa. Haastattelujen tarkoituksena oli saada tukea tutkimuksemme tulok-
sille. Myds naiden haastattelujen vastaukset olivat linjassa tutkimuksemme vastauk-
siin, joten voimme todeta tutkimuksen olevan validi. Alkuperéinen kysely laadittiin
webropol-ohjelmalla ja haastattelu lukemalla samat kysymykset paperilta ja kirjoitta-
malla ne ylds. My6s hallitusten puheenjohtajien haastattelu toteutettiin kysymalla ky-

symykset paperilta ja kirjoittamalla vastaukset ylos.
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5 TULOSTEN ANALYSOINTI

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli selvittdd, mitd asioita Salon seudun is&nngin-
nissa koetaan tarkeiksi niin isannoitsijoiden kuin osakkaiden kannalta. Tutkimuksen lo-
pulliset tulokset ovat mielestamme kattavia otantansa osalta ja saamiimme vastauksiin
olemme tyytyvaisia. Vastausten perusteella voimme olettaa, mita Salon seudun isan-
noinnisséa pidetaén tarkeind segmentteina. Alkuperédiseen olettamukseemme verrattuna
tuli samoja asioita joita oletimme, mutta myos yllattavia segmentteja tuli ilmi. Nain ollen
pitaisimme tutkimusta melko hyoddyllisena tulevia suunnitelmiamme silmalla pitaen. Erik-
seen on mainittava haastattelemiemme taloyhtididen hallituksien puheenjohtajilta saa-
mamme vastaukset. Vastaukset olivat erittéin laajoja ja hyvin perusteltuja ottaen huomi-
oon sen, ettei heitd oltu varoitettu kaynnistamme. Heista huomasi, etta he ovat kiinnos-
tuneita taloyhtibnsa asioista ja olivat myos erittdin hyvin perilla kaikista asioista, joita

haastattelumme koski.

Isdnndinnin tulevaisuus on ndhdaksemme erittain valoisa. Nykyisten iséannditsijoiden
keski-ika on noin 50 vuotta ja nain ollen heita alkaa jaamaan pois tydelamasta seuraa-
vien vuosien aikana useita. TAman lisaksi isanndinnin tarpeellisuus ei ole vdheneméassa
johtuen muun muassa asuinrakennuskannan ikaantymisesta. Asuinrakennuskannan
ikdantyminen vaikuttaa suoraan peruskorjauksien tarpeille, joten isanndéitsijdille us-
komme olevan kysyntaa myos tulevaisuudessa. Suomalaisia on alkanut enenevissa
maarin kiinnostaa asumisen palvelut, johon on myds isédnnéinnilla mahdollisuus vaikut-
taa suuresti. Uusia isannoitsijoita tullaan tarvitsemaan tulevina vuosina ja tavoit-
teenamme on murtautua uusina kasvoina isannditsijdiden joukkoon. Tasta opinnayte-
tydstd saamme vahvan pohjan sille, mihin suuntaamme voimavaroja lahtiessamme ra-

kentamaan isannaditsijatoimistoamme.
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Liite 1 (1)

Haastattelu hallituksien puheenjohtajille

1. Minka osa-alueen koette isannoinnissa tarkeimmaksi?

2. Oletteko tyytyvainen yhteistyohon isannditsijan kanssa?

3. Minka koette itse tarkeimmaksi ominaisuudeksi tehokkaan yhteistydn takaa-
miseksi?

4. Mika on mielestanne isannoitsijan tarkein ominaisuus?

5. Kilpailutetaanko séhkon hintoja yhtibssanne mielestanne tarpeeksi usein?

6. Kilpailutetaanko vakuutukset yhtiossanne mielestanne tarpeeksi usein?

7. Kilpailutetaanko jatehuolto yhtibssdnne mielestdnne tarpeeksi usein?

8. Onko taloyhti6llanne huoltopalveluyhtitta? Olisiko sille tarvetta?

9. Onko taloyhtionne keskittdnyt huoltopalveluiden hankinnan? Olisiko sille tar-
vetta?

10. Milla perusteella teitte paatdksen keskittamisesta? (Mikali vastaus kylla edelli-
seen kysymykseen)

11. Asuntojen lukumé&ara taloyhtioss&nne?
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Liite 1 (2)

12. Taloyhtion rakennusvuosi?

13. Onko ollut suurempia peruskorjauksia?

14. Onko suunnitteilla suurempia peruskorjauksia?
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Sanasto

Asumiskustannus

Kiinteisto

Kiinteiston elinkaari

Kokouskutsu

Osakas

Peruskorjaus

Talousarvio

Taloyhtio

Taloyhtion hallitus

Tilikausi

Vahingonkorvausvelvollisuus

Yhtiojarjestys

Yhtiokokous

Liite 2 (1)

Asumiskustannuksiin luetaan kotitalouden varsinaisesta
asunnostaan maksamat vuokrat, hoitovastikkeet, muut kayt-
tomenot, asuntolainan korot ja kiinteistovero, mutta ei paa-
omamenoja kuten rahoitusvastikkeita ja asuntolainojen ly-
hennyksia. (Tilastokeskus)

Lain mukaan tilat, tontit ja maaraalat eli rajoiltaan maaratyt
maa-alueet. (Laki24)

Kiinteiston elinkaari kattaa kaikki vaiheet maan kayttoon-
otosta, rakennuksen hyddyntamisen kautta siitd luopumi-
seen. (Omataloyhti®)

Asiakirja, jolla kokous kutsutaan koolle. Kokouskutsussa on
mainittava vahintaan aika ja paikka. Laaditaan yhdistysten
saantojen ja yhdistyslain maaraamalla tavalla. (Kielikom-
passi, kokoustekniikka)

Henkild, joka omistaa taloyhtion asunnon hallintaan oikeutta-
vat osakkeet. (Isdnndintiliitto)

Asunnon remontoiminen alkuperaista vastaavaan kuntoon.
(Tilastokeskus)

Budjetti eli arvio yhtion tulo- ja menoerista. (Yritystoiminta)

Taloyhtio eli asunto-osakeyhtié omistaa rakennuksen asun-
toineen. (Isanndintiliitto)

Taloyhtion paattava elin. Oltava vahintdan 3 ja enintaan 5 ja-
senta. (Asunto-osakeyhtidlaki)

Lain mukaan 12 kuukauden ajanjakso, jonka aikaisesta kir-
janpidosta tehdaan tilinpaatos. (Minilex)

Sopimuskumppanille sopimuksen rikkomisella
aiheutettujen vahinkojen korvaamista (Minilex)

Yhtiokokouksessa hyvaksytty, lain velvoittama, taloyhtiossa
voimassa oleva laki, joka maarittaa esim. vastikkeiden mak-
sun. (Isanngintiliitto)

Yhtiokokouksella on ylin paatantavalta taloyhtiossa. Paatok-
sia tehdaan osakkaita ja taloyhtiota koskevista asioista.
(Isanngintiliitto)
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Liite 3 (1)

Internetkyselyn ja haastattelujen tulokset

Kysely Salon seudun isannditsijoille Turun Ammattikorkeakoulun

opiskelijoiden opinnaytety6hon liittyen

1. Minkd& seuraavista osa-alueista koet osakkaille tar-
keimmaksi?
Vastaajien maara: 17

0% 10%% 20945 3085 405 50%%
Meuvonanto 18%

Maksuvalvonta ja
maksuvalmiuden
seuraaminen

Ammattilainen yhtion
hallinnossa

Kiinteiston ja laitteiden
ennakoiva kunnossapito

Tilinpaatds

Toimiva lammaén, sahkén ja
veden hankinta

Muu, mika?
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Liite 3 (2)

N | Prosentti

Neuvonanto 3| 17,65%

Maksuvalvonta ja maksuvalmiuden seuraaminen | 2 | 11,76%

Ammattilainen yhtion hallinnossa 8| 47,06%

Kiinteiston ja laitteiden ennakoiva kunnossapito | 4 | 23,53%

Tilinp&aatos 0 0%
Toimiva lammadn, sdhkon ja veden hankinta 0 0%
Muu, mika? 0 0%
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2. Kuinka monta kertaa saatte vuoden aikana keskimaa-

rin viikossa yhteydenottoja liittyen varainhoitoon?

Tassd kyselyssa tarkoitamme varainhoidolla vastike-

maksujen seurantaa.

Vastaajien maara: 17

0% 0%  15%  20%  25%

11-20 12%

21-30

Yli 30 41%
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N | Prosentti
0 1| 5,88%
1-10 | 7| 41,18%
11-20 | 2 | 11,76%
21-30 | O 0%
YIi30 |7 | 41,18%
Keskiarvo
3,29
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Liite 3 (5)

3. Kuinka monta kertaa saatte vuoden aikana keskimaa-
rin viikossa yhteydenottoja liittyen asunnon kunnossa-

pitoon?

Vastaajien maara: 16

0% e o T0% 15% 20% 253%  30%  35% 40%  45% 5004 55% 6.

1-10

11-20

21-30

Yli 30 44%,
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N | Prosentti
0 0 0%
1-10 | 9 | 56,25%
11-20 | 0 0%
21-30 | O 0%
YIi30 |7 | 43,75%
Keskiarvo
3,31
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Liite 3 (7)

4. Kuinka monta kertaa saatte vuoden aikana keskimaa-
rin vilkossa yhteydenottoja liittyen osakkaan oikeuksiin
hallitsemansa asunnon omatoimiseen kunnostustyo-

hon?

Vastaajien maara: 17

0% L0 20%% 30%, 0% 5004 Bl 0% B0%  90%

11-20

21-30

Yli 30

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Riku Anttila ja Santeri Suontausta



Liite 3 (8)

N | Prosentti

0 0 0%

1-10 | 15| 88,24%

11-20| O 0%

21-30| O 0%

YIi30| 2 | 11,76%

Keskiarvo

2,35
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5. Kuinka monta kertaa saatte vuoden aikana keskimaa-
rin vilkossa yhteydenottoja liittyen muihin kuin edella
mainittuihin aiheisiin?

Vastaajien maara: 17

0% 5% 10%3 15% 20% 25% 30% 3% 40 45% 50% 5.

1-10 35%

11-20 53%

21-30

Yli 30
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N | Prosentti
0 0 0%
1-10 | 6 | 35,29%
11-20 | 9 | 52,94%
21-30 | O 0%
YIi30| 2| 11,77%
Keskiarvo
2,88
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6. Minka seuraavista osa-alueista koet itse kaikkein tar-

keimmaéaksi osa-alueeksi tydossasi?

Vastaajien maara: 17

{194 5% | {305 5% 20%

Meuvonanto

Maksuvalvonta ja

maksuvalmiuden
seuraaminen

Ammattilainen yhtion
hallinnossa

Kiinteiston ja laitteiden
ennakoiva kunnossapito

Tilinpaatoksen laatiminen

Toimiva lammaén, sahkon ja
veden hankinta

Muu, mika?
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N | Prosentti
Neuvonanto 2 11,77%
Maksuvalvonta ja maksuvalmiuden seuraaminen | 2 | 11,77%
Ammattilainen yhtion hallinnossa 6| 3529
Kiinteiston ja laitteiden ennakoiva kunnossapito | 6 | 35,29%
Tilinpaatdksen laatiminen 0 0%
Toimiva lammadn, sahkon ja veden hankinta 0 0%
Muu, mika? 1| 5,88%

Avoimeen tekstikenttdan annetut vastaukset

Vastausvaihtoehdot

Teksti

Muu, mika? asukkaan ongelman ratkaisu
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7. Mink& seuraavista osa-alueista koet itse toiseksi tar-

keimmaéaksi osa-alueeksi tydossasi?

Vastaajien maara: 17

Neuvonanto

Maksuvalvonta ja
maksuvalmiuden
seuraaminen

Ammattilainen yhtion
hallinnossa

Kiinteiston ja laitteiden
ennakoiva kunnossapito

Tilinpaatoksen laatiminen

Toimiva lammaon, sahkon ja
veden hankinta

Muu, mika?

0% 3% 10%0 5% 20% 25%

30%
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N | Prosentti

Neuvonanto 3| 17,65%

Maksuvalvonta ja maksuvalmiuden seuraaminen | 3 | 17,65%

Ammattilainen yhtion hallinnossa 41 23,53%

Kiinteiston ja laitteiden ennakoiva kunnossapito | 5 | 29,41%

Tilinpaatdksen laatiminen 0 0%

Toimiva lammadn, sahkon ja veden hankinta 2| 11,76%

Muu, mika? 0 0%
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8. Prosentuaalisesti, kuinka suuri osuus hallitsemissasi
taloyhtidissa on hallituksilla, joiden kanssa yhteisty6 su-

juu moitteettomasti?

Vastaajien maara: 17

0% 5% L 0% 15% 20 25% 30 35% 40%%

0%

1-20%

21-40%

41-60%

61-80%

81-99%

100%
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N | Prosentti

0% 0 0%

1-20% | O 0%

21-40% | O 0%

41-60% | O 0%

61-80% | 4 | 23,53%

81-99% | 6 | 35,29%

100% | 7 | 41,18%
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9. Minka koet itse hallituksen tarkeimmaksi ominaisuu-

deksi tenhokkaan yhteistyon takaamiseksi?

Vastaajien maara: 17

Tarkkaan maaritelty sopimus
tyonkuvasta

Aktiivinen kommunikointi
hallituksen kanssa

Luottamus isannditsijan
osaamiseen (kuunnellaan
isannoitsijan mielipiteet)
Luottamus isannditsijan
tekemiseen (esim. sovittujen
asioiden hoitaminen
maaraajassa)

Hallituksen kyky paattaa
taloyhtion asioista

Muu, mika?
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Pro-
N :
sentti
Tarkkaan maaritelty sopimus tyonkuvasta 0 0%
Aktiivinen kommunikointi hallituksen kanssa 1| 5,88%
Luottamus isannoitsijan osaamiseen (kuunnellaan isannditsijan
I 7| 41,18%
mielipiteet)
Luottamus isannoitsijan tekemiseen (esim. sovittujen asioiden
o _ 9| 52,94%
hoitaminen mé&araajassa)
Hallituksen kyky paattaa taloyhtion asioista 0 0%
Muu, mika? 0 0%
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10. Mink& koet hallitukselle itselleen tarkeimmaksi omi-
naisuudeksi tehokkaalle yhteisty6lle isannoitsijan

kanssa?

Vastaajien maara: 17

0% 10% 208 305 40% 0% B84

Tarkkaan maaritelty sopimus
tyonkuvasta

Aktiivinen kommunikointi m
isannditsijan kanssa

Luottamus isannditsijan
osaamiseen (kuunnellaan
isannoitsijan mielipiteet)
Luottamus isannaitsijan
tekemiseen (esim. sovittujen
asioiden hoitaminen
maaraajassa)

Muu, mika?
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Pro-
N :
sentti
Tarkkaan maaritelty sopimus tydnkuvasta 0 0%
Aktiivinen kommunikointi isannoitsijan kanssa 1| 5,88%
Luottamus isénnoitsijan osaamiseen (kuunnellaan isannoitsi-
e S5 | 29,41%
jan mielipiteet)
Luottamus isénnoitsijan tekemiseen (esim. sovittujen asioiden
- _ 11| 64,71%
hoitaminen maaraajassa)
Muu, mika? 0 0%
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11. Kilpailutatko sdanndéllisesti sahkon hintoja?

Vastaajien maara: 17

0% 10% 20% 30% 4044 50% 60% T B0% el

Kylla

En

N | Prosentti

Kylla | 17 100%

En | O 0%

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Riku Anttila ja Santeri Suontausta



Liite 3 (22)

12. Kilpailutatko sdanndllisesti asunto-osakeyhtididen

vakuutukset?

Vastaajien maara: 17

0% 10% 200 J0%% 40% 5044 60" TO% alla 0%

Kyl

oo
oo
-
D-'

N | Prosentti

Kylla | 15 | 88,24%

En | 2 | 11,76%
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13. Kilpailutatko saannollisesti jatehuoltopalveluita?

Vastaajien maara: 17

0% 10% 2004 30%% 40% 504 60% T0% B0

En 88%

N | Prosentti

Kylla| 2 | 11,76%

En | 15| 88,24%
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14. Koetko huoltopalveluiden keskittamiselle tarvetta?

Vastaajien maara: 17

05 5% L% 15% 20%  25% s 35%

Kyl

En

Uskon keskittamisen
kasvattavan suosiotaan 29%
l&hivuosina

Jotain muuta, mita?

N | Prosentti
Kylla 5| 29,41%
En 7| 41,18%

Uskon keskittamisen kasvattavan suosiotaan lahivuosina | 5 | 29,41%

Jotain muuta, mita? 0 0%
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15. Kuinka monta asunto-osakeyhtiota on hallinnas-

sanne?

Vastaajien maara: 17

Vastaukset

30

7 talla hetkelld, mutta olen hetki sitten vaihtanut tyopaikkaa, joten maara tu-

lee kasvamaan noin 20.

65 taloyhtitta, joissa 32 olen vastuullisena isénnoitsijana

55

18

45

24 kpl

Yrityksen toiminta on vasta alaknut. Yhti6itd on vasta yksi. Kokemuksia on
lisda isdnnointiyrityksien toiminnasta, jolloin yrityksia on ollut hoidettavana

noin 20.

27

19

35

16

40

22

22
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30

42
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16. Kuinka monta asuntoa on keskimaarin hallitsemis-

sanne asunto-osakeyhtidissa?

Vastaajien maara: 17

Vastaukset

15

25 kpl

Kerrostalot n. 20 huoneistoa

Rivitalot n. 6 - 10 huoneistoa

12

20

18

650

30 - 40.

14

22

17

15

20

26

12

13
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16
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