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With the organizational change, a new property manager team was estab-
lished, which consists of experts in different fields. The goal of the research 
was to map all the work tasks of the new property manager team and the skills 
needed for them with help of a skills mapping. The research provided informa-
tion on whether there are enough resources to handle the tasks in question or 
whether there are needs to develop a substitute system in the future.  
  
This thesis analyzes the results obtained from the competence mapping and 
the research findings at the team level. Development proposals for the future 
were prepared based on the information obtained from the survey. The re-
search was carried out as a theory thesis with a focus on development, where 
the focus is on instructing practical activities, organizing activities, guiding or 
developing them. The study used a qualitative method as a data collection 
method.  
  
With the information available from the competence mapping, the manage-
ment team can plan competence management and use it as a strategic evalu-
ation tool when planning the future operating environment, goals and required 
competence. Competence mapping can be used to detect work tasks or diffe-
rent functions in which there is overlap. Recognizing overlaps makes work 
more efficient and makes work more organized.  
 
Keywords: competence, competence mapping, competence management, or-
ganizational change, personnel management 
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1 JOHDANTO 

Menestyvän organisaation keskeisimpinä osa-alueina voidaan pitää henkilös-

tön osaamista. Yksilön tai tiimin pätevyyttä voidaan verrata tehtävässä vaadit-

tuun osaamiseen, minkä pohjalta voidaan löytää kehittämistarpeet ja keinot 

näiden tarpeiden hoitamiseksi. Jatkuva muutos on pysyvä tila, joka vaatii yksi-

löiltä ja koko organisaatiolta kykyä jatkuvaan sopeutumiseen ja uusiutumiseen. 

Tänä päivänä osaaminen vanhenee nopeasti. Ainoa keino säilyttää kilpailuky-

kyä yllä, on kyky oppia uutta, sekä valmiudet omaksua uusien työtehtävien 

vaatimat tiedot ja taidot. Yksi nykyajan kilapilukeinoista on nopea oppiminen, 

sillä teknologia ja tekninen osaaminen voivat vanhentua jo muutamassa vuo-

dessa. On olemassa myös tietoa, joka ei uusiudu. Tieto kumuloituu tällöin or-

ganisaatioon ja ihmisille kokemuksena, sekä perusosaamisena. (Kauhanen, 

2012, s. 142–144) 

 

Kehittämishankkeen toimintaympäristössä Tampereen vuokratalosäätiöllä on 

käytössään uusi isännöintimalli. Organisaatiomuutoksen johdosta isännöintitii-

mit on muutettu yhdeksi tiimiksi 1.4.2023 alkaen. Tiimi toimii jatkossa osana 

kiinteistönpidon ja rakennuttamisen yksikköä, joka tunnetaan tutummin KIIRA- 

yksikkönä. Uudessa isännöitsijätiimissä työskentelevät isännöitsijät, palve-

luisännöitsijät, tekniset isännöitsijät, tekniset tarkastajat, asuntotarkastajat ja 

kiinteistösihteeri. Uusi tiimi jaettiin kahteen alueelliseen tiimiin, jossa aloitti 

kaksi vastaavaa isännöitsijää tiiminvetäjinä. Isännöintitiimin esihenkilönä toimii 

kiinteistönpitopäällikkö. 

 

Opinnäytetyön avulla kartoitettiin uuden isännöitsijätiimin sisällä olevat työteh-

tävät ja niihin tarvittava osaaminen. Varmistamalla osaamisen korkea taso ja 

tarvittavat resurssit työtehtävien hoitamiseksi voidaan pitää yllä kilpailukykyä.  
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2 OPINNÄYTETYÖN TARKOITUS  

Tämän opinnäytetyön tehtävänä oli selvittää uuden isännöitsijätiimin työtehtä-

vät ja niihin tarvittavaa osaamista. Selvitys toteutettiin isännöitsijätiimille tehtä-

vällä osaamiskartoituksella. Osaamiskartoitusta varten pidettiin 22.3.2023 yh-

teinen tiimipäivä, jossa asiantuntijat kirjasivat ylös omissa tiimeissään työteh-

täviä ja niihin tarvittavaa osaamista. Päivän aikana saaduista tiedoista laadittiin 

täytettävä osaamiskartoitus kysely, jossa oma osaaminen arvioitiin asteikolla 

0–3.  

 

Osaamiskartoituksella pyritään selvittämään osaamisen tasoa, selkeyttää 

ydinosaamista, sekä selvittää vahvuuksia ja kehittämisalueita niin työntekijä- 

kuin organisaatiotasolla. Osaamiskartoituksella pyritään varmistamaan osaa-

vaa henkilöstöä erilaisten työtehtävien hoitamiseksi. Menetelmällä voidaan 

kartoittaa esimerkiksi varahenkilöstöjärjestelmää ja työtehtäviä, jotka vaatisi-

vat vielä opettelua yksilötasolla. Osaamiskartoituksella voidaan myös tunnis-

taa työtehtäviä, joissa voi esiintyä päällekkäisyyttä. 

 

Osaamiskartoituksella pyritään motivoimaan henkilöstöä myös uuden opette-

lemiseen ja ilmaisemaan mielenkiinnon kohteita työmotivaation lisäämiseksi ja 

vahvistamaan omaa ammattiosaamista. Menetelmällä voidaan seurata työn-

tekijän tai tiimin kehittymistä selkeästi. Menetelmä antaa myös keinon työnte-

kijälle, kuinka hän voi seurata oman osaamisen kehittymistä konkreettisesti. 

Osaamiskartoituksesta ja tästä opinnäytetyöstä saatavia tuloksia voi hyödyn-

tää yrityksen esihenkilöt ja johtoryhmä osana henkilöstövoimavarojen- ja stra-

tegisten muutosten johtamista.  

 

Organisaatiomuutoksen tavoitteena oli kehittää ja selkeyttää isännöinnin ko-

konaisuutta. Isännöitsijätiimien yhdistyminen on pitänyt sisällään esihenkilön 

ja yksikön vaihdoksia, sekä osittaisia tehtävämuutoksia. Aiheeseen liittyen 

osalle asiantuntijoista järjestettiin muutosneuvotteluprosessi. 
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Laki määrittelee asioita, joista työnantaja on velvollinen neuvottelemaan työn-

tekijän kanssa, ennen kuin asiassa voidaan tehdä asiaa koskevia päätöksiä. 

Näihin tilanteisiin liittyy jokin muutos, joka olennaisesti vaikuttaa työntekijöiden 

asemaan kuten; muutokset työtehtävissä, töiden järjestelyissä, työmenetel-

missä tai siirroissa työtehtävistä toisiin (Viitala, 2009, s. 349) 

3 KEHITTÄMISHANKKEEN TAUSTA  

3.1 Toimintaympäristö 

Tampereen vuokratalosäätiön toimitusjohtajana toimii Satu Eskelinen ja orga-

nisaation henkilöstövahvuus on noin 70 henkilöä. (Säätiön vuosikertomus, 

2021, s. 50)  

 

Tampereen vuokratalosäätiö sr on Tampereen kaupungin perustama säätiö ja 

se kuuluu Tampereen kaupunkikonserniin. Säätiö on perustettu ja merkitty 

säätiörekisteriin vuonna 1970. Säätiötoiminta perustuu yli 9000:nteen asun-

toon ja lähes 160:een kiinteistöön. Säätiön tarkoituksena ei ole tuottaa talou-

dellisia etuja osallisilleen, vaan harjoittaa vuokraustoimintaa yleishyödyllisessä 

tarkoituksessa. Säätiön tarkoituksena on vuokrata asuntoja mahdollisimman 

edullista vuokraa vastaan lapsiperheille, vähävaraisille, nuorille pareille, inva-

lideille, tai muuten sosiaalisesti erityisessä asunnontarpeessa oleville, joilla voi 

olla haasteita vuokrata tarvetta vastaavaa asuntoa. (Säätiön vuosikertomus, 

2021, s. 6–9,) 

 

Säätiölaissa (487/2015, 2 §) kerrotaan, että säätiöllä on oltava hyödyllinen tar-

koitus. Säätiö tukee tai harjoittaa tarkoitusta edistävää toimintaa. Tarkoituk-

sena ei voi olla liiketoiminnan harjoittaminen eikä taloudellisen edun tuottami-

nen.  
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3.2 Toimintaa ohjaa strategia 

Liiketoiminnan menestys pohjautuu pitkän tähtäimen suunnitelmiin, toimin-

taympäristön jatkuvaan analysointiin, sekä näiden pohjalta tehtäviin päätök-

siin. Johtamisen kivijalkoina pidetään toiminta-ajatusta, visiota ja arvoja. Stra-

tegia ei voi toimia ilman edellä mainittuja. (Hyppänen, 2013, s. 49)  

 

Strategiaa kaudelle 2022–2026 ohjaa visio elämäsi helpointa asumista -vas-

tuullisesti. Strategia kertoo tavoitteet seuraaville vuosille. Strategian keskiössä 

vastuullisuus ohjaa toimintaa, asumisen helppous ratkaisee, digitaalisuus te-

hostaa tekemistä ja kehittyvä vetsiläinen kehittää. (Säätiön vuosikertomus, 

2021, s. 12) 

 

VTS-kotien missiona on toimia asukkaille hyvän elämän alustana. Hyvän elä-

män perusta on koti. ”Ylläpidämme, vuokraamme ja rakennamme vastuulli-

sesti. Kotimme soveltuvat eri elämäntilanteisiin, ne ovat laadukkaita ja kohtuu-

hintaisia. VTS-kodit ovat edelläkävijä helpon asumisen mahdollistamisessa. 

Vastuullinen ja vaivaton asuminen tuodaan kaikkien ulottuville”. (Säätiön vuo-

sikertomus, 2021, s. 12–13) 

3.3 Tekemistä ohjaa arvot  

Arvot toimivat henkilöstöjohtamisen perustana ja kuvaavat organisaation toi-

mintaperiaatteita. Lähtökohtaisesti arvot ovat suhteellisen pysyviä, mutta niitä 

voidaan muotoilla uudelleen suurten muutosten yhteydessä. Arvoja voidaan 

määritellä yleisellä tasolla, jotta ne toimisivat mahdollisimman hyvin eri tilan-

teissa. Olennaisena pidetään, miten arvoja hyödynnetään ja kuinka niitä toteu-

tetaan käytännössä. Arvoja voidaankin testata erityisesti haastavissa tilan-

teissa. (Hyppänen, 2013, s. 49) 

 

Yhteistyössä henkilökunnan kanssa päivitetyt arvot julkistettiin joulukuussa 

2022. ”Asukkaita varten. Tavoittelemme tyytyväisiä ja pitkäaikaisia asukkaita. 

Rakennamme ja ylläpidämme koteja, joissa on helppoa ja turvallista asua. Toi-

mimme asukkaidemme tarpeita kuunnellen, sekä asuinyhteisöjen ja säätiön 
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etua ajaen. Yhdessä enemmän. Tunnistamme jokainen oman merkityksemme 

ja vastuumme vetsiläisten yhteishengen luomisessa ja VTS-kotien menesty-

misessä. Autamme kaveria onnistumaan ja riemuitsemme yhdessä saavute-

tuista tuloksista. Työskentelemme kumppaniemme kanssa saman tarkoituk-

sen eteen. Rohkeasti kehittyen. Tartumme jokainen tämän hetken ja tulevai-

suuden haasteisiin rohkeasti, vastuullisesti, sekä ratkaisukeskeisesti, ideari-

kasta ilmapiiriä vaalien. Kehittymällä ja ratkomalla ongelmia yhdessä varmis-

tamme tulevaisuuden kilpailukyvyn ja mahdollistamme asukkaidemme hel-

pomman arjen.” (vts.fi, 2023, kohta: arvot) 

 

Arvojen toteutumiseksi organisaatiossa on tärkeää, että ne näkyvät esihenki-

löiden ja ylimmän johdon arjessa. Esihenkilöstön tulisi näyttää esimerkkiä ar-

vojen noudattamisessa ja toteuttamisessa. Esihenkilö myös vaikuttaa siihen, 

kuinka näitä arvoja toteutetaan yksikön arjessa. Työyhteisössä onkin hyvä 

määritellä mikä on arvojen mukaista toimintaa ja määritellä myös arvojen vas-

tainen toiminta. Jotta arvot pääsevät työyhteisössä oikeuksiinsa, on määritel-

tävä myös, kuinka arvojen vastaiseen toimintaan puututaan. (Hyppänen, 2013, 

s. 50) 

4 TEOREETTISET LÄHTÖKOHDAT OSAAMISEN JOHTAMI-
SESSA 

4.1 Oppimisen ja osaamisen synty 

Yksilön osaamisen kautta muodostuu ydinosaamista. Parhaimmillaan se in-

nostaa työyhteisön kehittämiseen, luo tulevaisuuden mahdollisuuksia ja kilpai-

luetua muihin toimijoihin verrattaessa. Organisaation osaamisen johtamisen 

perustaa ohjaa ydinosaaminen, jossa yksi suurimpia kehittämisen haasteita on 

jakaa tarvittava osaaminen koko organisaation hyödyksi. (Sumkin & Tuomi, 

2012, kohta 1.1)  
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Ihmisten osaaminen muodostuu erilaisista oppimistyyleistä ja -tavoista. Nou-

dattamalla yksilön ominaisinta oppimistyyliä oppiminen on mahdollisimman 

vaivatonta.  Käytännöllinen oppija tekee asioita käytännössä ja he oppivat käy-

tännön tilanteiden ja kokemuksensa avulla. Heitä auttavat erilaiset käytännön-

läheiset menetelmät ja esimerkkitilanteet. Pohtija oppii sulattelemalla uutta tie-

toa ja tekemällä itsereflektiota. Loogiset ihmiset pyrkivät rakentamaan malleja 

ja teorioita pohjautuen uusiin oppeihin.  Heille sopivat erityisesti ongelmaläh-

töiset valmennustyylit. Aktiivinen oppija taas pitää haasteista. He eivät usein 

tyydy kuuntelemaan, vaan osallistuvat aktiivisesti oppimiseen kertomalla omia 

kokemuksiaan ja kommentoimalla. Ihmiselle ominaiselta tuntuu usein maksi-

missaan kaksi eri luontaista tyyliä oppia. Esihenkilö voi hyödyntää eri oppimis-

tyylejä tehostaakseen ja varmistaakseen uuden oppimista. (Hyppänen, 2021, 

kohta 6–6.1) 

4.2 Osaamisen johtaminen  

Osaamisen johtaminen on vastuullinen ja laaja alue. Siihen tarvitaan esihen-

kilön lisäksi myös muita, sillä se edellyttää paljon johtamiselta, organisaatiolta 

ja esihenkilötyöltä. Organisaatiolle voidaan määritellä erityinen kehittämispoli-

tiikka, jossa otetaan kantaa erilaisiin kehittämismenetelmiin. Osaamisen johta-

misen tehtäviä ja vastuita on mahdollista jakaa. Osaamisen johtamista ohjaa-

vat aina liiketoimintastrategiassa asetetut tavoitteet. (Hyppänen, 2013, s. 97–

98) 

 

Esimerkki osaamisen johtamisen tehtävistä ja vastuista: (Hyppänen, 2013, s. 

97) 

 

Johdon tehtävät Tunnistetaan kriittiset osa-alueet 

Resurssien varmistaminen ja mah-

dollistaminen 

Ilmapiiri, joka tukee uudistumista 

Kehittämisen aktiivinen ote  

Johtaminen omalla esimerkillä  
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Esihenkilön tehtävät Omassa yksikössä osaamisen var-

mistaminen  

Tukea kehittymistä 

Palautteen antaminen ja kannustami-

nen 

Mahdollistaa osaamisen jakaminen  

Oman esimerkin näyttäminen  

Henkilöstöasiantuntijan tehtävät Tehdä kehittämismahdollisuudet nä-

kyväksi 

Aktiivinen kehittäminen erilaisissa ke-

hittämismenetelmissä 

Kumppanuuksien kehittäminen 

Osaamisen hallintaan liittyvät kehi-

tystoimenpiteet 

Johdon ja esihenkilöiden kumppa-

nina toimiminen operatiivisesti ja stra-

tegisesti 

Työkavereiden tehtävät Oman osaamisen jakaminen 

Tukeminen ja neuvominen  

Palautteen anto kollegoille ja esihen-

kilölle 

Jokaisen työntekijän tehtävät Myönteinen asenne oppimiseen iästä 

riippumatta  

Avoin kokeilu eri osaamisen kehittä-

misen menetelmiin 

Rohkeasti uuden kokeilu 

Hyödyntää olemassa olevaa osaa-

mista 

Oma- aloitteisuus ja oppiminen  
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Osaamisen johtamisen prosessissa kokonaisuus sisältää osaamistarpeen tun-

nistamisen, tavoitteiden asetuksen, arvion nykytilanteesta, kehityssuunnitel-

man tekeminen organisaation eri kohderyhmille, valinnan menetelmistä ja yh-

teistyökumppanista, osaamisen hankkimisen, sekä tarjoaa oppimista tukevaa 

johtamista (Hyppänen, 2013, s. 97) 

4.3 Henkilöstön osaamiskartoitus  

Jotta yrityksen osaamisesta voidaan käydä keskustelua yhteisesti ja konkreet-

tisesti, tarvitaan siihen yhteinen työväline. Osaamiskartoitus on hyvä ratkaisu 

siihen. Osaamiskartoitukseen voidaan kuvata kaikki osaaminen, jota yrityk-

sessä tarvitaan nyt ja tulevaisuudessa. Tunnistamalla osaamisalueet ja nosta-

malla ne esiin, voidaan henkilöstön kehittämistä keskittää niiden hankkimi-

seen, sekä kehittämiseen. Osaamisen kuvaaminen luo yhteistä ja yhtenäistä 

käsitystä yrityksen kokonaisosaamisesta ja antaa näin tietoa tarvittavasta 

osaamisesta eri työtehtävissä ja ryhmissä, sekä mahdollistaa ryhmälle itsel-

leen vastuunoton oman osaamisensa arvioinnista ja kehityksen suunnittelusta. 

Osaamiskartoituksen tavoitteena on saada yrityksen tulevaisuuden osaami-

nen näkyvään muotoon, jotta voidaan suunnitella ja toteuttaa kehityssuunni-

telmia niin yksilö-, ryhmä- ja organisaatiotasolla. (Hätönen, 2007, s. 9) 

4.3.1 Osaamiskartoituksessa käytettävät menetelmät  

Osaamisen nykytilaa voidaan tarkastella osaamiskartoituksen tai kompetens-

sikartoituksen avulla. Muukin luotettava selvitys voi tulla kysymykseen, mikäli 

kartoitusta on mahdollista päivittää systemaattisesti. Osaamiskartoitus on 

laaja hanke, joka laaditaan organisaation omien tarpeiden pohjalta. Näin kar-

toitus palvelee tarkoitusta parhaiten. Yksinkertaisimmallaan osaamiskartoi-

tusta voidaan kuvata siten, että se kuvaa osaamisalueet, niihin tarvittavat 

osaamiset, sekä arvioidaan nykyinen taso. Tavoiteltava taso on mahdollista 

arvioida numeerisesti esimerkiksi kehityskeskustelussa. (Hyppänen, 2013, s. 

99) 
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Yrityksen osaamisen kuvaamista on mahdollista toteuttaa monin eri tavoin. 

Yksi lähtökohta on kuvata jo olemassa olevaa osaamista. Tämäntyyppinen ku-

vaus on perusteltua esimerkiksi siinä tapauksessa, kun halutaan selvittää hen-

kilöstön osaaminen ja kartoittaa mahdollisia uusia käyttöalueita. Haasteena 

tässä voidaan pitää kuvauksen kiinnittymistä nykyhetkeen, joten tämän lisäksi 

olisi suotavaa miettiä myös muita lähestymistapoja (Hätönen, 2007, s. 9) 

 

Toimeksiannon osaamiskartoituksessa pyrittiin ottamaan huomioon myös tu-

levaisuuden osaamisen tarpeet ja isännöitsijätiimin ajatuksia työn kehittymi-

sestä tulevaisuudessa. Tämän vuoksi tiimipäivän aikana kartoitettiin myös ko-

kemuksia kysymyksiin 3. Millaisia kehittämiskohteita nykyisellä toimenkuvalla 

on ja 4. Millainen toimenkuva olisi tulevaisuudessa. 

 

Osaamiskartoituksen teettäminen muuntaa hiljaisen tiedon näkyväksi ja yrityk-

sen osaamista koskevat asenteet, arvot ja käsitykset saavat dokumentoidusti 

yhteisen ja julkisen muodon. Osaamiskartta voi sisältää nyt ja tulevaisuudessa 

tarvittavan osaamisen, toimii henkilöstön osaamisen arvioinnin apuna, apuvä-

line rekrytointiin hankittaessa asiantuntijaa, antaa mahdollisuuden työntekijälle 

arvioida omaa osaamista, mahdollisuus käyttää osaamiskeskustelun apuväli-

neenä ja helpottaa kehitystoimien suunnittelua. Osaamiskartoitus on mahdol-

lista laatia koko organisaation osaamisesta, tietyn henkilöstöryhmän osaami-

sesta, tietyn tiimin osaamisesta tai erikseen määritellystä osaamisesta esimer-

kiksi johtamisosaamisesta. (Hätönen, 2007, s. 11)  

4.3.2 Osaamiskartoituksen toteuttaminen  

Green (1999) on jäsentänyt osaamiseen kuuluvien käsitteiden välisiä eroja. 

Hän on luonut osaamisympyrän (The competence scope). Mallin tavoitteena 

on tuoda osaamisen eri tasoja ja puolia yhteiseen viitekehykseen. Mallissa voi-

daan havaita kaksi eri ulottuvuutta; pystysuoralla olevalla tasoulottuvuudella, 

johon kuuluu organisaatio ja yksilö. Vaakasuoralle on sijoitettu tiedot ja taidot, 

sekä vuorovaikutustaidot ja työskentelytavat. Näiden käsitteiden avulla saa-

daan osaamisympyrä, joka voidaan lajitella neljään eri lohkoon.  
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1. Core competencies and capabilities (organisaation ydinosaaminen) 

2. Core values and priorities (toimintatapoihin ja arvoihin liittyvä osaami-

nen) 

3. Performance skills and competencies (työelämäosaaminen) 

4. Technical knowledge and job skills (yksilöllinen ammattiosaaminen) 

(HH; Green, 1999, s. 21–22) 

 

Ensimmäisessä vaiheessa osaamiskartoituksen laatimista sovitaan, mitä tar-

koitusta varten osaamiskartoitus laaditaan. Osaamisalueiden määritykseen tu-

lisi johdon jäsenten lisäksi osallistua eri tehtävissä, asemissa ja fyysisesti eri 

puolilla sijaitsevia henkilöitä. Tarvittaessa projektiin voidaan perustaa erillinen 

työryhmä. Tärkeintä olisi, että mukana olijat edustaisivat mahdollisimman hy-

vin kartoitettavavan osaamisen henkilöstöä. Mitä useampi henkilö on mukana 

osaamiskartoitusta laadittaessa, sitä helpompaa kartan käyttöönotto on. 

Osaamisalueita määriteltäessä yksi tapa voi olla siten, että osaamiskartoituk-

seen osallistuvat henkilöt kirjoittavat tarralapuille sitä osaamista, jota he pitävät 

tärkeinä. Tämän osuuden jälkeen lappuja voidaan yhdistää ja niiden pohjalta 

muodostaa osaamiskartoitukseen tulevaa osaamisen jäsentelyä. Valmiiseen 

osaamiskartoitukseen saadaan näin erilaisia osaamisen ryhmittelyjä. (Hätö-

nen, 2007, s. 12,23) 

4.4 Osaamisen arviointi  

Henkilöstön osaamisen tasoa voidaan arvioida esimerkiksi 3-portaisella as-

teikolla. Mikäli tarvitaan tarkempaa jaottelua, portaat voivat olla jopa 6- portai-

sia. Vaihtoehtoisena menetelmänä voidaan käyttää sanallisia ilmauksia. Tär-

keintä on osaamiskartoituksen kannalta, että käytettävä asteikko, jolla arvioin-

tia toteutetaan, on ymmärrettävä ja selkeä.  Osaamiskartoituksessa on tär-

keää, että työntekijä ja hänen esihenkilönsä tekevät arvioinnin, sillä arvioinnin 

yhteydessä käytävää keskustelua pidetään erityisen tärkeänä. Esihenkilön tu-

lee tilanteessa käytännön esimerkein hakea yhteistä näkemystä osaamista-

voitteille ja arvioinneille. (Hyppänen, 2013, s. 100) 
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Jotta osaamiskartoitukseen kuvattuja osaamisia voidaan arvioida yhdenmu-

kaisesti, pitää kartoitukseen laatia myös osaamisen arvioinnin tapa.  Tähän 

käy esimerkiksi ennalta sovittu arviointiasteikko. Arviointiasteikolla jo osaami-

sen alinta tasoa voidaan pitää myönteisenä osaamisena. Monissa tapauksissa 

jo tämän taso on riittävä. Huippuosaamisena voidaan pitää harvinaista osaa-

mista, joka voi olla joissakin tapauksissa tavoitteena esimerkiksi koko ryh-

mällä, mutta yksilötasoa harvemmalla. Osaamistasoon kuuluu myös taso 0. 

Tämä voi tarkoittaa, ettei henkilöllä ole vielä kyseistä osaamista, vaikka se hä-

nelle kuuluisi. Tällöin kyseessä voi olla uusi työntekijä. 0- tasoa voidaan käyt-

tää myös, kun lähdetään kartoittamaan osaamista tulevaisuuteen. Tällöin ai-

kaisempaa osaamista ei edellytetä.  Osaamiskartoituksessa voidaan käyttää 

myös + ja – merkintöjä. Näillä työntekijä voi ilmaista kiinnostuksen kehittämään 

kyseistä osaamista. Miinus merkkisellä ilmauksella voi ilmaista, ettei esimer-

kiksi nykyinen työtehtävä vaadi tiettyä osaamista (Hätönen, 2007, s. 27) 

5 OSAAMISKARTOITUSTUTKIMUKSEN SUUNNITTELU JA TO-
TEUTUS  

5.1 Toimeksianto ja tutkimuskysymys  

Toiminnallisessa opinnäytetyössä etsitään ratkaisua konkreettisesti olemassa 

olevaan tehtävään opinnäytetyön avulla. Työelämälähtöinen opinnäytetyö ta-

voittelee käytännön toimintojen kehittämistä, järjestämistä, ohjeistamista tai te-

hostamista. Opinnäytetyön tuloksena syntyy tuotos, joka on esimerkiksi ohjeis-

tus, palvelun toteutus, alakohtainen suunnitelma tai konsepti. Toiminnallisen 

opinnäytetyön tunnusmerkistöön kuuluu usein toimeksiantaja. Raportista tulee 

käydä ilmi tietoperustan ohella kuvaus toiminnallisesta osuudesta ja tietope-

rustaan suhteutettu arviointi. Toiminnallinen osuus tulee ilmi raportin eri val-

mistusvaiheista johdonmukaisesti etukäteen määritellystä näkökulmasta.  

(Satakunnan ammattikorkeakoulu, 2023, kohta opinnäytetyön ohjeet) 
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Tutkimuskysymys: Minkälaista osaamista uuden isännöitsijätiimin henkilös-

töllä on?  

5.2 Tutkimuksen suunnittelu ja aineiston kerääminen  

Tutkimuksen suunnittelun lähtökohtana oli monipuolinen tutustuminen erilai-

siin osaamisen johtamisen teorioihin. Tämän jälkeen siirtyminen teoreettisen 

viitekehyksen kirjoittamiseen ja orientoituminen osaamiskartoituspäivän suun-

nitteluun. Esivalmisteluina osaamiskartoituspäivään laadittiin liitteissä oleva 

esittelymateriaali (liite 1), jossa esiteltiin osaamiskartoituksen ideologia, mene-

telmä ja päivän agenda. Osaamiskartoitukseen tarvittavaa aineistonkeruuta 

varten järjestettiin kanssa yhteinen tiimipäivä Technopoliksessa 22.3.2023 klo 

10.30–16.00. Tiimipäivään osallistui 16 isännöitsijätiimin jäsentä. 

 

Osaamiskartoituspäivän suunnittelussa ja kvalitatiivisen tiedon keruussa käy-

tettiin Greenin (1999) osaamiskartoitusteorian erilaisia menetelmiä ja oppeja.  

Asiantuntijat jaettiin kukin oman toimenkuvan alaiseen ryhmään. Päivää var-

ten laadin teorian pohjalta neljä erilaista kysymystä (liite 2), joiden avulla pyrit-

tiin selvittämään toimenkuvan eri osa-alueita ja niihin vaadittavaa taitoa. Tiimi-

päivässä vastaukset saatiin seuraaviin kysymyksiin: 1. Mitä työtehtäviä isän-

nöitsijällä/ asuntotarkastajalla/ teknisellä tarkastajalla/ teknisellä isännöinnillä/ 

palveluisännöitsijällä tai kiinteistösihteerillä on? 2. Minkälaista osaamista toi-

menkuva vaatii? 3. Mitä kehittämiskohteita toimenkuvalla on? 4. Minkälainen 

on tulevaisuuden isännöintitiimi?  

 

Asiantuntijat kirjasivat tiimeissä vastaukset esitettyihin kysymyksiin post-it 

lappu menetelmällä valmiisiin kysymyspohjiin (liite 3), jotka oli laadittu eri toi-

menkuvat huomioiden. Päivän päätteeksi asiantuntijatiimit esittelivät työtehtä-

vänsä ja niihin tarvittavaa osaamista muille tiimin jäsenille. Menetelmällä pyrit-

tiin syventämään ymmärrystä myös muiden tiimin jäsenten osaamisesta ja 

tuoda esille myös asiantuntijoiden erilaisia näkemyksiä toimenkuvia koskien. 
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5.3 Aineiston laatiminen osaamiskartoitukseksi  

Kysymyksiin 1 ja 2, jotka kartoittivat työtehtäviä ja niihin tarvittavaa osaamista 

saatiin yhteensä 312 vastausta. Nämä asiantuntijoiden posti-it lapuille kirjatut 

tiedot laadittiin yhdeksi osaamiskartoituspohjaksi (liite 4), jotka jaettiin pääteh-

täviin ja osaprosesseihin. Tehtävänkuvia ei jaoteltu ammattiryhmän mukai-

sesti, sillä tavoitteena oli kartoittaa koko tiimille kuuluvat työtehtävät ja siihen 

tarvittavaa osaamista. 

 

Osaamiskartoitus jaettiin 11 erilaiseen päätehtävään, jotka sisälsivät 85 eri 

työtehtävää. Osaprosessit, tarkensivat työnkuvaa tai siihen tarvittavaa osaa-

mista. Arviointi toteutettiin asteikolla 0–3. Arviointikriteerit laadittiin seuraa-

vasti. 0 tasolla kyseinen työtehtävä ei kuulunut asiantuntijan toimenkuvaan tai 

osaamista kyseisen työtehtävän hoitamiseksi ei ollut vielä kertynyt. 1 tasolla 

asiantuntija koki osaavansa työtehtävää vähän. 2 tasolla asiantuntija koki 

osaavansa työtehtävää hyvin ja 3 tasolla asiantuntija hallitsi työtehtävän täy-

sin. Osaamiskartoitukseen lisättiin myös sarake, jossa asiantuntijan oli mah-

dollista ilmaista mielenkiinto tiettyä työtehtävää varten.  

 

Asiantuntijoiden laatimat vastaukset kysymyksiin 3 ja 4, jotka käsittelivät kehit-

tämiskohteita ja tulevaisuuden toimenkuvaa otettiin huomioon laadittaessa yh-

teenveto tuloksista. 

6 KEHITTÄMISHANKKEEN TULOKSET  

6.1 Johdanto osaamiskartoituksen tuloksiin 

Osaamiskartoituksen täytti huhtikuussa 2023 isännöintitiimin 15 työntekijää. 

Uusi isännöintitiimi koostuu eri alan asiantuntijoista. Ammattinimikkeinä olivat 

isännöitsijät, palveluisännöitsijät, tekniset isännöitsijät, tekniset tarkastajat, 

asuntotarkastajat ja kiinteistö- ja rakennuttajasihteeri.  Osaamiskartoituksen 

tarkoituksena oli selvittää koko tiimin erilaiset työtehtävät ja niihin tarvittava 
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osaaminen. Työtehtävät jaettiin 11 eri päätehtävään, joiden alle listattiin varsi-

naisia työtehtäviä 85 kappaletta. Tarkennusta tehtäviin ja tarvittavaan osaami-

seen täydennettiin osaprosessit kohdassa.  

6.1.1 Asukashallinta 

Asukashallinta jaettiin 8 eri päätoiminnon alle, joita tarkennettiin osaproses-

seilla. Tuloksissa korostui eritasoista osaamista eri asiantuntijoiden kesken. 

Yleisesti osaamisen tasossa voitiin havaita hyvin vahvaa osaamista, sillä use-

ampi osa-alue koettiin hallitsevan täysin. Tulokset tukevat käsitystä yksilön 

korkeasta osaamisesta ja vuosien työkokemuksesta. Kyseistä havaintoa tukee 

myös kohdassa 11 saadut tulokset, jossa asiantuntijoiden yksilöllistä yleisen 

osaamisen taitoa voidaan pitää korkeana. Tuloksista voidaan nähdä, että usea 

asiantuntija työskentelee hyvin lähellä asiakasrajapintaa. Kiinnostusta osoitet-

tiin eri toimintojen opetteluun ja erityisesti omaVTS- ohjelmiston palvelupyyn-

töjen ja viestien käyttöjen opetteluun.  

 

1. Asukashallinta Osaprosessit 

Tiedottaminen Asunnot, ilmoitustaulut, omaVTS tiedottami-

nen ja dokumenttihallinta 

Yhteydenpito, henkilökoh-

tainen työväline 

Sähköpostit, puhelut, omaVTS 

Yhteydenpito, muut kanavat  OmaVTS yhteydenotot ja palvelupyynnöt 

Häiriötilanteet Selvitysprosessi, huomautus, varoitus, irtisa-

nominen, purku 

Riita ja vahinkotapaukset Oikeudelliset prosessit 

Asumisen pelisäännöt Asumisen opas ja järjestyssäännöt  

Häätötarkastus Onko asukas lähtenyt määräajan puitteissa 

Omatoimiremontit Lupa-asiat  
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6.1.2 Asukasdemokratia 

Asukasdemokratia jaettiin 5 eri päätoiminnon alle. Osaprosesseissa tarken-

nettiin tarvittavien lakien, järjestelyiden ja erilaisten asukastoimikuntien roolien 

tuntemusta. Tuloksista voidaan havaita jälleen korkeaa ammattiosaamista asi-

antuntijoiden osalta, ketkä hoitavat kyseisiä toimintoja ja joiden työnkuvaan ai-

healueen hallinta liittyy. Osaamiskartoituksesta voitiin päätellä odotetusti, että 

aihealue ei kuulunut kaikkien asiantuntijoiden toimenkuvaan. Positiivista tulok-

sissa oli, että asiantuntijat kenen varsinaiseen työnkuvaan toiminnot eivät liit-

tyneet ilmaisivat ymmärrystä asukasdemokratian prosesseja kohtaan.  Ha-

vaintoa tukee myös tieto, jossa kiinnostusta asukasdemokratian kokonaisuu-

teen ilmaistiin.  

 

2. Asukasdemokratia Osaprosessit 

Asukkaiden osallisuuden ja 

yhteisöllisyyden tukeminen  

Yhteishallintolain tuntemus  

Asukastoimikunnan ko-

koukset, koulutus ja tilaisuu-

det 

Asukaskokouksien ja -tilaisuuksien järjestämi-

nen   

Asukastoimintaohje  Asukastoimikunnat ja asukastoimijoiden roolit  

Asukastoimintaraha S-business osaaminen 

Asukastoimikuntien muut 

hankinnat  

Tilaukset, ostovaltuutukset, talousarvioesityk-

set  

 

6.1.3 Asunnon ylläpito 

Asunnon ylläpidon toiminnot jaettiin 10 eri päätoiminnon alle. Osaprosesseissa 

tarkennettiin yksityiskohtaisemmin päätehtävään liittyviä prosesseja, kuten eri-

laiset tarkastukset, asuntotarkastuksella tapahtuvat rutiinit ja erilaisten työti-

lausten, sekä korjausten tilaaminen. Osaamiskartoituksen tuloksista voidaan 

jälleen huomata erittäin korkea osaamistaso henkilöiltä, jotka työskentelevät 

kyseisten työtehtävien parissa. Asiantuntijat ilmaisivat hallitsevan täysin 
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omaan työtehtävään kuuluvat prosessit. Tämä havainto kertoo, että työtehtä-

vien parissa on todennäköisesti työskennelty vuosia. Tämä auttaa asiantunti-

jaa kehittämään omaa työtä ja työhön kuuluvia prosesseja oman työn sujuvoit-

tamiseksi. Tiimitasolla tuloksista nousi esille erilaisten työtehtävien tilaus, joka 

oli myös erinomaisella tasolla. Tästä voidaan päätellä, että erilaisten tilausten 

ja työmääräimien tekeminen on osa usean eri asiantuntijan päivittäistä työtä. 

Tiimin muut jäsenet osoittivat myös ymmärrystä asunnon ylläpitoon liittyviä 

prosesseja kohtaan, vaikka ne eivät varsinaisesti omaan työnkuvaan kuuluisi-

kaan.  

 

3.Asunnon ylläpito   Osaprosessit 

Asunto- ja asuntopihatar-

kastukset  

Sisään- ja ulosmuuttotarkastukset, huoneiston 

huono hoito 

Ulosmuutto Muuttopäivän määritys, ennakkotarkastus 

(Kotopro) 

Asuntotarkastus  Pintakosteusmittaus, asunnon pintojen, -ka-

lusteiden, -laitteiden kunto, hajut, kosteusva-

hingot, eläintuhot, tuholaiset, valokuvaus  

Asuntotarkastuksen työti-

laukset  

Muuttoremontti, siivous, kosteusvauriokor-

jaus, kodinkoneet ja remonttien aikataulutus  

Asuntotarkastuksen jälkei-

set prosessit  

remonttien valvonta, remonttien tarkastus, va-

lokuvaus ja irtaimiston selvittely/ varastointi+ 

tyhjennysluvat  

Ulosmuuton jälkeiset pro-

sessit 

Vakuuden käsittely (pidätykset), reklamaatiot, 

avainselvitykset  

Arkistointi  Dokumenttien tallennus Tampuuriin, Sonettiin, 

valokuvien ja erilaisten kartoitusraporttien arki-

sointi  

Työtilaukset työmää-

räimellä 

Erilaiset asumisen aikaiset työ- ja palveluti-

laukset 

Pisteet kotiin remontit / -

palvelut työmääräimellä 

Tarvikkeiden ja palveluiden tilaus yhteistyö-

kumppaneilta: urakoitsijat, SOL-kaihdin, 
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WinClean, Kvalita, K-rauta. Huoneistoremon-

tit: Vainiomäki 

Muuttoremonttien budje-

tointi  

Vuosittain (Pandia)  

 

6.1.4 Yleiset tilat ja alueet  

Yleisten tilojen ja alueiden toiminnot jaettiin 11 eri päätehtävän alle. Osapro-

sesseissa tarkennettiin kiinteistön alueella olevia erilaisia tiloja, pysäköintiin 

liittyviä prosesseja, sekä tiedottamiseen liittyviä tehtäviä. Yleisesti osaaminen 

tämän aihealueen piirissä oli hyvää. Tuloksissa voidaan huomata erityyppisiä 

vahvuuksia osaamisessa riippuen toiminnosta. Osaamista pidettiin pääsään-

töisesti hyvänä tai se koettiin hallitsevan täysin. Kaikki toiminnot eivät suora-

naistesti koskenut vain yhtä tiettyä työnkuvaa, joka täytyy ottaa huomioon tu-

loksia tarkastellessa. Kiinnostusta myös osoitettiin eri tehtäviä kohtaan, joista 

esimerkiksi kiinteistökatselmukset ja budjetoinnin osa-alueet nousivat esille. 

 

4. Yleisten tilojen ja aluei-

den ylläpito 

 Osaprosessit 

Kiinteistökatselmukset  Vastuukiinteistöissä kerran vuodessa, asu-

kasedustus mukana 

Varustelu ja kunnossapito  Asukastilat, pihat, talopesulat, saunat, kunto-

salit 

Pysäköinti Autopaikat, pysäköintiongelmat, liikennemer-

kit 

Hybridipaikat E-parking tai kartoituksen tilaaminen Paju-

selta  

Yhteispysäköintialueiden 

sopimusasiat 

  

Ilmoitustaulut ja tiedottami-

nen 

Porraskäytävä, postiluukkumenetelmä, vies-

tintätyökalu 
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Viihtyvyyskorjaukset ja en-

nalta arvaamattomat kor-

jaukset  

Budjetointi, budjettiseuranta, työtilaukset  

Varastokatselmukset    

Korjaustarpeiden havain-

nointi  

Tarvittavien työtilauksien teko 

Budjetointi ja budjettiseu-

ranta  

Pandia ja Pandia investment  

Hissit ja nosto-ovet  Korjausselvitykset ja yhteydenpito urakoitsi-

joihin  

 

6.1.5 Kiinteistön ylläpito 

Kiinteistön ylläpitoon liittyvät tehtävät jaettiin 13 päätehtävään, jotka pääosin 

vaativat tietyntyyppistä erityisosaamista. Osaprosesseissa käsiteltiin tilauksiin, 

yhteistyöhön ja erilaisiin selvityksiin liittyviä toimenpiteitä. Tuloksista voidaan 

huomata vankkaa ammattiosaamista alan asiantuntijoiden kesken. Ymmär-

rystä prosesseihin ilmaistiin myös laajasti. Tuloksista voidaan myös havaita, 

etteivät kiinteistön ylläpidon prosessit kuulu kaikkien asiantuntijoiden toimen-

kuvaan. Kuitenkin hyvin positiivisena asiana voidaan havaita, että erityisesti 

tämän aihealueen toimintoihin osoitettiin runsaasti mielenkiintoa. Näkisin 

tässä korkean potentiaalin osaamisen ja tietotaidon jakamiseen. Tämä antaisi 

hyvät valmiudet myös varahenkilöjärjestelmän kehittämiseen. 

 

5. Kiinteistön Ylläpito  Osaprosessit 

Sisäilmaongelmat  Tarkastusten tilaus ja yhteistyö rakennuster-

veysasiantuntijan kanssa  

Sisäilmaongelmien rapor-

tointi  

Raporttiin perehtyminen, toimenpidetarpeet 

Sisäilmaongelmiin liittyvä 

työtilaus 

Korjausten ja lisäselvitysten tilaaminen toimit-

sijoilta 

Vahinkoprosessit vesi-, palo-, myrskyvahingot ja kosteusvauriot 
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Kartoituksen tilaaminen JVT-kumppanit, vahinkopäivystys 

Kartoitusraportointi Kartoitusraporttiin perehtyminen, korjauksien 

laajuuden määrittely, toimenpide ehdotuksien 

laatiminen  

Korjaustyön valvonta Purkuvaiheen työmaakäynnit, ylimääräiset 

työmaakäynnit 

Vahinkojen ja vaurioiden 

kunnostus  

Työtilaukset, isojen urakoiden kilpailutukset  

Vahinkoihin liittyvä yhteis-

työ  

Asukkaat, vakuutusyhtiö, urakoitsijat, evakko-

asunto, terveystarkastaja, asianajaja, kau-

pungin asumisterveys  

Päivystys Pelastusviranomaiset (tulipalot) 

Päivystys  VTS-puhelinpäivystys  

Määräaikaistarkastukset (5 

vuoden välein) 

Tarkastusten aikataulutus, tiedottaminen, jat-

kotoimenpiteet  

Kiinteistön ylläpitoihin liitty-

vät reklamaatiot 

Reklamaation vastaanotto, käsittely, doku-

mentointi, tarvittaessa asianajo- ja viranomai-

syhteistyö 

 

6.1.6 Turvallisuus 

Turvallisuusasioiden kokonaisuutta jaettiin 5 eri päätehtävän alle.  Osaproses-

seissa käsiteltiin erilaisten suunnitelmien sisällöllisiä asioita, päivittämistar-

peita ja viranomaisyhteistyön asioita. Turvallisuuden toimintoja hallittiin ja 

myös mielenkiintoa tehtävänkuvaan ja siihen liittyviin prosesseihin osoitettiin 

hyvinkin paljon. Osaamisen kehittäminen ja varahenkilöjärjestelmän varmista-

minen voisi tulla kyseeseen tämän aihepiirin osalta. 

 

 

6. Turvallisuus  Osaprosessit 

Kiinteistön pelastussuunni-

telma 

Sisältö, päivittäminen  
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Sähköinen pelastussuunni-

telma 

Käyttö, päivittäminen 

Piirivartioinnin käyttö Vakiokohteet, yksittäiset valvontatilaukset  

Tekniset turvajärjestelmät  Paloilmoittimet, turvavalot, savunpoistoluukut  

Viranomaisyhteistyö turval-

lisuusasioissa  

Pelastuslaitos, poliisi, palotarkastaja. Onnet-

tomuudet, rikokset ja rikosilmoitukset 

 

6.1.7 Toimitilojen isännöinti  

Toimitilojen isännöinti jaettiin kolmen eri päätehtävän alle. Osaprosesseissa 

tarkennettiin tarvittavaa tietoa lainsäädännöstä, sekä yhteistyöprosesseja eri 

tahojen välillä. Päätehtäviä koettiin hallitsevan täysin tai hyvin. Asiantuntijoiden 

kesken ilmaistiin myös ymmärrystä toimitilojen isännöinnin prosesseja koh-

taan. Kiinnostusta osoitettiin muun muassa sopimusasioihin. Tuloksia tarkas-

tellessa pitäisin tärkeänä, että olemassa olevaa osaamista jaettaisiin myös ai-

heesta kiinnostuneille asiantuntijoille.  

 

7. Toimitilojen isännöinti   

Vuokrasopimuksen sisällön 

tuntemus 

Laki liikehuoneiston vuokrauksesta  

Yhteistyö Yhteistyö kiinteistön käyttäjään/palveluntuot-

tajaan (välivuokralainen, liiketilan/palvelutilan 

vuokralainen) 

Remontit/korjaushankkeet    

 

 

6.1.8 Tekniset tarkastukset  

Tekniset tarkastukset jaettiin 6 eri päätehtävän alle. Osaprosesseissa tarken-

nettiin erilaisia raportointiin, suunnitteluun ja kilpailutukseen liittyviä toimenpi-

teitä. Aihepiirin asiantuntijoiden osaamista voidaan pitää erittäin vankkana. 
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Muilta osin osaaminen koettiin hyvänä tai osoitettiin tietämystä prosesseja 

kohtaan. Osaamisen jakaminen ja työnkuvaan tutustuminen voisi olla suositel-

tavaa, sillä kiinnostusta eri prosesseja kohtaan osoitettiin runsaasti.   

 

8. Tekniset tarkastukset   Osaprosessit 

Tekninen tarkastus  Raportointi, kehitystyö (Kotopro) 

Tarkastusten suunnittelu  Vuoden aikataulutus, ennakkosuunnittelu  

Reklamaatiot  Käsittely; asukkaat, sisäiset ja ulkoiset, sekä 

kyselyt ja tiedustelut  

Kilpailutus  Huollon ja siivouksen palveluntuottajien kilpai-

lutus  

Yhteistyö Palveluntuottajat ja palveluntuottajatilaisuudet  

Kuukausipalaverit  Palveluntuottajat ja sisäiset; ylläpito ja kiira  

 

 

6.1.9 Yhteistyökumppanit  

Yhteistyökumppaneihin liittyvät toiminnot jaettiin 10 eri päätoiminnon alle. Osa-

prosesseissa tarkennettiin minkä tyyppisestä yrityksestä tai yhteistyöstä on 

kyse. Tuloksista voidaan havaita selkeästi, että yhteistyö eri toimijoiden ja asi-

antuntijoiden kesken on jopa päivittäistä. Yhteistyöhön ja siihen liittyviä pro-

sesseja hallittiin myös erinomaisesti. Mielestäni tästä voidaan myös päätellä, 

että oma ammattiosaaminen on korkealla tasolla ja omaan osaamiseen asioi-

den hoitamiseksi luotetaan.  

 

9.Yhteistyökumppanit   

Ara Asiakirjojen kokoaminen ja lähetys Araan 

Huolto ja siivous  Päivittäistyöskentely, kuukausipalaverit  

Kiinteistönhoitaja, aluekor-

jausmies  

Kiinteistöhuollon ja aluekorjausmiehen tehtä-

vät  

Sosiaalitoimi ja asumisneu-

vonta  

Asumisen aikainen tuki, huoli ilmoitukset  
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Naapuruussovittelu Vakavien naapuririitojen prosessi  

3. sektorin toiminta Kerhotoiminta, lapsiparkit  

Tuholaistorjunta  Prosessi, työtilaukset, seuranta 

Ulkopuoliset tahot  Naapurikiinteistöjen isännöitsijät; puiden kaa-

dot, aita asiat ym  

Yhtiökokoukset  Yhteisparkkiyhtiöissä  

Pysäköinti, liikennemerkit AimoPark, Trafi, Bisnode  

 

6.1.10 Yksikön yleishallinnolliset asiat  

Yksikön yleishallinnolliset asiat jaettiin 6 eri päätoiminnon alle. Osaproses-

seissa tarkennettiin esimerkiksi tarvittavia ohjelmistoja, toimijoita ja tiedotta-

mista. Aihealueessa voidaan havaita erityisen vankkaa osaamista. Pitäisin kui-

tenkin erilaisiin prosesseihin liittyvää osaamisen jakamista tärkeänä. Yksikön 

yleishallinnolliset tehtävät vaativat myös erityisosaamista ja tämän osaamisen 

jakaminen olisi erityisen tärkeää toimintojen ylläpitämiseksi. Mielenkiintoa työ-

tehtäviin osoitettiin myös kiitettävästi. 

  

 

10.Yksikön yleishallinnol-

liset asiat 

Osaprosessit  

Sopimus- ja yritysrekisterin 

ylläpito, sekä sopimusten ja 

sopimushintojen ylläpito  

Sonetti, Tampuuri  

Sopimukset ja niiden arkis-

tointi  

Rakentamisen vakuudet, patentti- ja rekisteri-

hallitus, maanmittauslaitos  

Kiiran sihteerin työt  Kokoussihteeri, pöytäkirjat, kokousjärjestelyt, 

Kiiran tietojen ja vuosikellon ylläpito, huollon 

ostoskortit, kokousten, kiinteistöpäivien ym 

järjestäminen  

Tilaajavastuuasiat Vastuu Group pääkäyttäjä 

Tiedottaminen  Tiedotteet Sonettiin ja kotisivuille 
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Tietokannan ylläpito Kotisivut (rakentaminen), kiinteistönhoitajat ja 

siivoushenkilöt Tampuurissa, Sonetissa ra-

kentaminen- sivusto 

 

6.1.11 Yleiset  

Yleiset työtehtävät jaettiin 8 eri toiminnon alle. Osaprosesseissa kuvattiin käy-

tettäviä ohjelmistoja, tilauksia ja erilaisia kirjauksia. Tiimitasolla tuloksia tarkas-

tellessa voidaan yksilön osaamista pitää erittäin korkealla tasolla. Tätä havain-

toa tukee yleisten työtehtävien kiitettävä osaaminen ja oman työnkuvan 

vankka osaaminen. Mielenkiintoa osoitettiin pääosin vuokrauspalveluissa käy-

tettävään sähköiseen allekirjoitusjärjestelmään, jonka käyttöä voisi esitellä esi-

merkiksi yhteisissä tiimitunneissa. 

 

11. Yleiset  

 Osaprosessit  

Signomin käyttö Sähköinen allekirjoitusjärjestelmä 

Viestintätyökalu Tampuuri 

Laskujen tarkastus ja tiliöinti P2P 

Tampuuri työmääräimet  Erilaisten töiden, tarvikkeiden tai palveluiden 

tilaus  

Asukkaiden lisälaskujen 

selvitykset 

Tiedustelut, reklamaatiot 

Kilpailutus esim. isommat 

remontit, huoneistoremontit 

ym 

Pandia tai yli 15 000 € Pandia investment 

Ajopäiväkirja, matkalaskut    

Palvelu- ja tavarahankintoi-

hin osallistuminen  
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6.2  Yhteenveto 

Osaamiskartoituksen tuloksia (liite 5) yleisesti tarkastellessa nousi ilmi selke-

ästi oman alan asiantuntijan korkea ammattitaito. Valtaosa asiantuntijoista oli 

työskennellyt oman toimenkuvan parissa pitkään ja osaamiskartoituksen vas-

taukset tukivat tietoa luottamuksesta omaan osaamiseen ja ammattitaitoon. 

Osaaminen koettiin poikkeuksetta hyväksi tai kyseinen työtehtävä hallittiin täy-

sin.  

 

Vahvimmat osa-alueet tiimiltä löytyivät asukashallinnan ja yleisten työtehtä-

vien osioista. Tuloksia tukevat eri ammattinimikkeiden päivittäinen yhteistyö 

niin sisäisissä, kuin ulkoisissa asiakasrajapinnoissa. Yleisten työtehtävien kor-

keat arvosanat tukivat osaamiskartoituksesta tullutta tietoa asiantuntijan kor-

keasta osaamistasosta. Osaaminen pitkälti sillä tasolla, että työntekijät voivat 

kehittää omaa työtään. 

 

Osaamistaso oli turvattua asukasdemokratian, asunnon ylläpidon, yleisten ti-

lojen ja alueiden ylläpidon, kiinteistön ylläpidon, teknisten tarkastusten, yhteis-

työkumppanitoimintojen osalta. Varamiesjärjestelmän vahvistamista toimitilo-

jen isännöinnin, turvallisuusasioiden ja yleishallinnollisten asioiden osalta olisi 

hyvä tarkastella tulevaisuudessa. Tuloksista kävi kuitenkin ilmi, että kyseisillä 

osa-alueilla osaaminen on varmistettua, mutta varsinaisten avainhenkilöiden 

takana. Osaamiskartoituksesta kuitenkin ilmeni, että osa isännöintitiimin jäse-

nistä osoittivat kiinnostusta kyseisiä työtehtäviä kohtaan. Tällä tavalla vara-

miesjärjestelmää kyseisten toimintojen kohdalta olisi helppoa kehittää. 

 

Tuloksia tarkastellessa on tärkeää ottaa huomioon yksilön omakohtainen ko-

kemus arvioinnista, siksi tuloksia voidaan pitää suuntaa antavina. Omaa osaa-

mistaitoa on mahdollista arvioida ylä- tai alakanttiin, sillä jokaisella on erilainen 

käsitys omasta osaamisesta ja sen tasosta. Tämän vuoksi osaamiskartoituk-

sen läpikäyminen työntekijätasolla oman lähiesihenkilön kanssa olisi toivotta-

vaa esimerkiksi isovartti keskusteluiden yhteydessä. Osaamiskartoitusta olisi 

hyvä pitää ajan tasalla. Tällä voidaan varmistaa organisaation henkilöstön 
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tarvittava osaaminen ja tietotaito tulevaisuuden haasteisiin ja tukea organisaa-

tion menestymistä myös jatkossa.  

Uusi isännöitsijätiimi koostuu useista eri alan ammattilaisista, joten erilaisia 

työtehtäviä tiimin sisällä on kattavasti. Tiedonkulun vahvistaminen tiimi ja yk-

sikköpalaverein, sekä tiimin sisäinen yhteistyö korostuvat. Yleisiin asioihin pe-

rehtyessä tiimituntien hyödyntäminen voisi tulla kysymykseen. 

 

Tiimipäivässä vastaukset kysymyksiin 3 ja 4, joissa kartoitettiin kehittämiskoh-

teita ja tulevaisuuden työnkuvan toiveita. Vastauksista kävi ilmi muun muassa 

toive rutiininomaisten työtehtävien automatisoinnista, ohjeistukset useimmin 

toistuviin kysymyksiin, automaattiset vastauspohjat rutiinitilanteisiin, eri toimin-

tojen prosessien tarkastelu esimerkiksi LEAN- menetelmällä, toistuville rutii-

neille tiimikohtainen vuosikello, dokumentoinnin parantaminen ja sen kehittä-

minen, sekä täsmäkoulutukset. 

6.3 Toiminnallinen suositus 

Osaamiskartoituksen eri osaamisalueista voidaan laatia erilaisia osaamispro-

fiileja. Tällä tarkoitetaan osaamiskartan pohjalta muodostettua osaamistasojen 

ja osaamisalueiden yhdistelmää, joka voidaan määritellä työntekijälle, tiimille 

tai koko organisaatiolle.  Osaamisprofiilin avulla voidaan osoittaa, mitä osaa-

mista eri työntekijöillä tulee olla ja mitä osaamista tulisi arvioida tai kehittää. 

Osaamiskartoituksesta on mahdollista lähteä toteuttamaan osaamisprofiilin 

laadintaa, valitsemalla osaamisalueet ja määrittelemällä kuuluuko alue yksit-

täiselle henkilölle vai koskeeko se koko organisaation henkilöstöä. Tämä myös 

ennaltaehkäisee yksilön ajatusta siitä, että hänen tulisi hallita kaikki osaamis-

kartoituksessa esiin tulleet osa-alueet.  

 

Menetelmässä voidaan käyttää erilaisia tapoja, jossa ensimmäisessä suositel-

laan johdon linjaavan osaamiskartan osaamisalueista osaamisprofiilin eri ryh-

mille. Tämän perusteella määritellään konkreettisesti kyseisen tiimin osaamis-

alueet ja -tasot. Tämän jälkeen tiimitasolla voidaan miettiä, kenen tulisi hallita 

mitäkin osaamista ja kuinka hyvin se tulisi hallita. Henkilökohtainen 
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osaajaprofiili voidaan määritellä esimerkiksi kehityskeskustelun yhteydessä 

esihenkilön kanssa. Tämän pohjalta voidaan jatkossa ohjata yksilön osaami-

sen arviointia ja kehittämissuunnitelmaa.  

 

Osaamisprofiilit kuvataan henkilöluvun mukaan frekvensseinä, keskiarvona tai 

henkilökohtaisina profiileina. Tiimin osaamisprofiili toteutetaan kuvaamalla 

monellako henkilöllä tulee olla mitäkin osaamista ja mikä on osaamisen taso. 

Menetelmä toimii erityisesti tilanteissa, joissa halutaan selvittää osaajien 

määrä suhteessa kriittisiin osaamisalueisiin. Nykyisen osaamisen tasoa voi-

daan peilata laadittuihin tavoiteprofiileihin ja tämän pohjalta voidaan laatia ke-

hittymissuunnitelma. (Hätönen, 2011, s. 21–27) 

7 POHDINTA 

7.1 Keskeisten tulosten tai tuotoksen tarkastelua 

 

Opinnäytetyön aiheesta oli saatavilla hyvin tietoa. Erilaisia menetelmiä osaa-

miskartoituksen toteuttamiseen oli kuitenkin rajallisesti. Yksityiskohtaista to-

teuttamista osaamiskartoitukselle ei ollut, joten lähdin toteuttamaan opinnäy-

tetyötäni tutustumalla laajasti eri henkilöstöjohtamisen teoksiin. Osaamiskar-

toitus pyrittiin toteuttamaan toimeksiantajan toiveet huomioiden.  

 

Materiaali osaamiskartoituspäivään saatiin laadittua teorian pohjalta ja osaa-

miskartoituspäivässä tarvittavaa tietoa saatiin kerättyä runsaasti. Tiimipäi-

vässä työntekijät osoittivat suurta halukkuutta kertoa omasta toimenkuvasta ja 

osaamisestaan. Keskustelua kävimme yhdessä asiantuntijatiimeissä ja lo-

puksi yhteisesti kaikkien osallistujien kesken. Näin saatiin laajempaa ymmär-

rystä eri asiantuntijoiden toimenkuvista ja yksittäisistä työtehtävistä.  
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Keskustelujen lomassa kirjattiin ylös työtehtäviä, joka osoittautuikin erittäin laa-

jaksi ja aikaa vieväksi toiminnoksi. Pelkästään kysymyksiin 1 ja 2 tuli 312 post- 

it lappua, joista lähdin laatimaan tiimille yhteistä osaamiskartoituspohjaa. 

Tämä vaihe olikin yllättävän laaja ja monimutkainen, sillä eri asiantuntijoilla oli 

lukuisia eri tehtäviä hoidettavanaan. Näiden pohjalta oli laadittava selkeä ja 

johdonmukainen osaamiskartoitus, joka palvelee mahdollisimman laajasti ja 

hyvin annettua toimeksiantoa. Mielestäni menetelmä, jossa kartoitetaan koko 

tiimin osaamista, sopii hyvin alkukartoitukseen, mutta jatkuvaan käyttöön se 

on liian työläs. Tämän vuoksi suosittelin toiminnallisessa suosituksessa (kohta 

6.3) tiivistämään menetelmää osaajaprofiiliksi, joka olisi työnkuvakohtainen tai 

yksilökohtainen.  

 

Ennen aineiston keruuta itselläni oli aika rajallisesti tietoa eri toimenkuvien si-

sällöstä, joka laajeni käytyjen keskusteluiden pohjalta. Tämä auttoi minua huo-

mattavasti jatkotyöskentelyssä laatiessani osaamiskartoitusta. Tulokset osoit-

tavat, osaamiskartoituksen olevan erinomainen työkalu osaamisen johtamisen 

tueksi. Menetelmällä saadaan hyvin tietoa nykyhetken osaamisen tasosta. 

Saatu tieto osaamisen vahvuuksista ja -kehittämiskohteista auttaa yritystä 

suuntaamaan oikein tulevaisuuden koulutus- ja kehittämistoimenpiteitä.  

 

Toimeksiantajan kommenteissa (liite 6) nousi esille osaamiskartoitusprosessin 

tärkeimmiksi tavoitteiksi uuden tiimin jäsenten tutustuttaminen toisiinsa ja teh-

täväkentän hahmottaminen. Tähän liittyen varsinaisen kartoitustilaisuuden jär-

jestäminen nähtiin ensiarvoisen tärkeänä, sekä kartoituksen kirjallisesta yh-

teenvedosta koettiin olevan paljon hyötyä jatkokehittämisessä. Kartoitustilai-

suutta kuvailtiin kokonaisuutena erittäin hedelmälliseksi kaikille osallistujille. 

Opinnäytetyön toiminnallisissa suosituksissa mainitut osaamisprofiilit nähtiin 

myös käyttökelpoisina työkaluina ja niitä olisi tarkoitus lähteä hyödyntämään 

laajamittaisemmin.  

 

Toimeksiantajan näkökulmasta toiminnallisen tutkimustyön kautta jalostunut 

osaamiskartoitusprosessi oli kokonaisuutena erittäin onnistunut. Erityisesti 

osaamiskartoitustilaisuuden järjestämistä, sisällön valmistelua ja tilaisuuden 

vetämistä pidettiin vahvana konkreettisena oppineisuuden osoituksena ja se 



34 
 

oli tuonut esille myös opintojen kautta hankittua osaamista henkilöstön kehit-

tämisestä ja kyvystä suoriutua vaativan ryhmätilaisuuden läpiviennistä.  
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