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Opinnaytetyon otsikko englanniksi

Kyseinen opinnaytety6 on kasvutarina opiskelijasta ja hanen valmiuksistaan toimia asunto-
osakeyhtion isannaitsijanad ja mydhemmin tulevaisuudessa mahdollisuuksista perustaa
oma is&nndintiyritys. Ty0 toteutettiin portfolio-mallisena. Opinndytetytn aihe syntyi, kun
tydn tekijd mietti omaa henkildkohtaista valmiuttaan toimia isanndintialalla.

Opinnaytetydn tavoitteena on pohtia taitoja, joita isdnnditsija tydssaan tarvitsee. Tavoit-
teena on myds miettia kirjoittajan valmiuksia isannointialalle ja myéhemmin alalle yrittajaksi
seka selvittaa isannointialan tulevaisuuden nakymia.

Teoriaosuus kasittaa isannointialan asiat, jotka kirjoittajan mielesta ovat merkittavimpia,
sekd myos yrityksen perustamisessa huomioitavia asioita. Teoriassa hyddynnettiin alojen
kirjallisuutta, isanndintiin liittyvad ammattilehtea ja internetléahteita.

Portfolio-osio koostui viidesta erillisesta kokonaisuudesta. Kahdessa kokonaisuudessa kir-
joittaja kertoo aikaisemmista opinnoista, joista on hyotya isdnndintialalla. Kahdessa seu-
raavassa kokonaisuudessa tyon tekija tuo haastattelujen kautta esille asioita iséannoin-
tialasta ja sen tulevaisuudesta. Viimeisessa portfoliokappaleessa pohditaan kirjoittajan
omia kehittymistarpeita.

Tyon viimeinen osio koostuu kirjoittajan omista paatelmista. Siina opinnaytetyon tekija ker-
too, mihin tuloksiin han paatyi omista valmiuksistaan isédnnéintialalle. Kirjoittaja pohtii lu-
vussa myds opinnaytetydn onnistumista.

Asiasanat
Isanndinti, tulevaisuus, asunto-osakeyhtio, yrittajyys
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1 Johdanto

Taloyhtididen isdnndinti on elényt jonkin aikaa murroksessa ja tulee tulevaisuudessa mah-
dollisesti muuttumaan nopeasti. Isanndintialan muutokseen vaikuttavat isannditsijdiden
suuri elakoéityminen lahitulevaisuudessa ja sahkdisten jarjestelmien kayttddnotot alalla.
Kiinteistdjen rakennus- ja korjaushankkeet ovat lisdéntyneet viimevuosina, joka kasvattaa
taloyhtididen isannditsijoiden ty6ta. Alalla toimii paljon yhden henkildn yrityksia, jotka pys-
tyvat vield parjaamaan isompien isédnnointiyritysten joukossa. Oma mielenkiintoni isan-
ndintialaan virisi, kun suoritin asunto-osakeyhtion isdanndintikoulutuksen muutama vuosi
sitten. Mielikuvani isdnnditsijasté ja hanen tehtavistaan muuttuivat tuon koulutuksen ai-
kana taydellisesti. Huomasin tuolloin, kuinka monipuolisia isannoitsijan tehtavat ovat ja mi-

ten merkittava vastuu hanella on ihmisten asumistyytyvaisyydesta.

Opinnaytety6 kuvaa henkilokohtaisen kasvutarinani valmiuksistani toimia ammatti—isén-
naditsijand. Opinnaytetyd kertoo myds mahdollisuuksistani toimia tulevaisuudessa isan-
naintiyrittajand. Kerron tydssani aikaisemmasta koulutuksesta ja Haaga-Helian tradenomi
opinnoistani, joista on hyttya isannoitsijanad. Lisaksi tyo sisaltdd kaksi haastattelua isén-
noitsijayrittajilté ja yhden isannoéintiliitolta. Olen tehnyt opinnaytetyoni portfoliomallisena,
joka sisaltaa teoriaa, omia tuotoksia ja haastatteluja. Opinnaytety®n tavoitteena on ker-
toa tarvittavista taidoista isannditsijan tydssa. Tyon kirjoittajalla ei ole varsinaista
tyokokemusta isdnndgintialalta, joten tavoitteena on pohtia, mitd valmiuksia hanella
olisi alalle sek& mita isannointiyrityksen perustamiseen ja sen pydrittamiseen tarvi-
taan. Isdnndintiala on muuttumassa, joten tyon tavoite on myos pohtia, mihin suun-

taan isanndintiala on menossa.

Teoreettiseksi viitekehykseksi olen valinnut taloyhtididen isdnndintiin ja yrityksen perusta-
miseen liittyvat tarkeimmat asiat. Yrityksen perustamisesta viitekehys on yleisesti, enka

suorita laskelmia oman yrityksen perustamiseen liittyen.

Opinnaytety6n rakenne koostuu teoriasta, portfolio-osuudesta ja pohdinnasta. Teoria si-
saltda yleisesti isdnndinnista ja itse isdnngitsijan tydsta. Kuvaan myoés isanndintialan tule-
vasuutta, jonka kautta pystyn vertailemaan haastateltavien henkildiden ndkemyksia siita.

Se sisédltda myos teoriaa yrityksen perustamiseen liittyvista asioista.

Portfolio-osuudessa kuvaan omaa aikaisempaa koulutusta ja Haaga-Helian-opintojani,
joista on apua isannditsijan tydssa kuin myds isannditsijayrittajana toimiessa. Lisaksi ker-
ron haastattelujen kautta isanngitsijan osaamisesta ja alan tulevaisuuden nakymista. Vii-

meisessa portfolio luvussa pohdin SWOT-analyysin kautta omia kehittymistarpeitani.



Viimeisessa kappaleessa pohdin omia valmiuksia iséanngéitsijan tyéhon ja mahdollisuuksis-
tani tulevaisuudessa perustaa isdnndintiyritys. K&yn néaissa lapi mahdolliset muutoksen

alalla tulevaisuudessa ja omista valmiuksistani sopeutua niihin.



2 Taloyhtididen isanndinti

Isanndinti on kiinteistdjohtamista, jonka tavoitteena on mahdollistaa asukkaiden vaiva-
tonta asumista ja asukaskustannusten pitamista kohtuullisina. Suomessa isannginti huo-
lehtii 2,7 miljoonan kerros- tai rivitaloasunnossa asuvan ihmisen kodista. Isanndinti huo-
lehtii taloyhtididen huomattavista omaisuuksista ja siité, kuinka kestavia paatotksia taloyhti-
6ssa tehdaan. Isannointi pyrkii tarjoamaan energiatehokkaampaa asumista ja asukkaiden

viihtyvyyden parantamista. (Isanndintiliitto 2014a; Kiinko 2014, 5.)

Isanndintia tehdaan asunto-osakeyhtitssa, joita maassamme on noin 80 000, kuin myds
vuokrataloyhtidissa, kiinteistoyhtidissa ja muissa kiinteistonjohtotehtavissa. Isanndintiyri-
tyksid Suomessa on noin 700, jotka tyéllistdvéat suoraan runsaat 5 000 henkila. 1Isdnndin-
tiyritysten on ollut vaikea tyollistaa uusia osaavia henkildita, koska isannointiala on monille
melko tuntematon. Isdnndintiala antaa mahdollisuudet monipuoliseen, vastuulliseen ja it-
senéiseen tydskentelyyn. Isannditsijan tarkeimpia tehtéavia asiakkaiden mielesta ovat vies-
tint&, korjaushankkeiden hoitaminen ja taloyhtion hallinnon hoitaminen. (Kiinko 2014, 5.)

2.1 Isdnndinnin historia

Taloyhtididen isanndinnin katsotaan alkaneen vuonna 1926, jolloin Suomeen tuli voimaan
asunto-osakeyhtidlaki. Vaikka laissa ei varsinaisesti mainita iséannditsijan asemasta ja teh-
tavista, kyseisessa laissa oli viitteitd, jotka kuvaavat isdnnditsijan toimintaa. Asunto-osake-
yhtigihin kaytettiin tuolloin myds osakeyhtitlakia, jonka johdosta isannditsijan katsottiin toi-
mivan taloyhtion toimitusjohtajana. Alkuaikoina isdnnoitsija tavallisesti hoiti sivutoimena
taloyhtion taloutta ja juoksevaa hallintoa. Alusta asti isannditsijan tehtaviin on kuulunut
myds kirjanpidosta huolehtiminen ja kunnossapitoon liittyvien asioiden valvominen.
(Haarma 2011, 21-22))

Isdnndintikursseja alettiin pitaa 1950-luvulta alkaen, kun Suomessa kaupungistuminen
yleistyi ja kiinteistojen hallinnolliset tehtavat lisaantyivat. Isdnnoitsijdiden maara nousi voi-
makkaasti uusien taloyhtididen syntymisen johdosta. Tuohon aikaan alalla oli tyypillista,
ettd isanndintitehtavia hoidettiin sivutoimisena. Isénnditsijan toimenkuvan muodostuminen
selkiintyi 1970-luvulla, kun ensimmainen Isanndintitehtavaluettelo ilmestyi. (Haarma 2011,
22-23.)

Vuonna 1992 voimaan astunut asunto-osakeyhtitlaki vahvisti isdnnéitsijan aseman myds
lakitasolla. Lain voimaantulon jalkeen alettiin ymmartaa isannditsija osana yhtion johtoa.

Isannditsijan tehtava oli hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa taloyhtion hallituksen antamien



ohjeiden mukaisesti. Nykyisen asunto-osakeyhtitlain my6téa isdnnoitsijaltd vaaditaan en-
tistd suunnitelmallisempaa ty6ta. Isannditsijan pitaa nykyisen lain mukaan huolehtia kiin-
teistosta ja rakennusten kunnosta, mika vaatii isannditsijalta pitkaaikaista suunnittelua ja

organisointia. (Haarma 2011, 23-24.)

2.2 Isdnndinti toimialana

Isannoinnin toimiala on kehittynyt viime vuosien aikana nopeasti, ja enenevassa maarin
on siirrytty pelkasta ammatinharjoittamisesta liikketoiminnan harjoittamiseen. Taman joh-
dosta isannointiyritysten koot ovat kasvaneet nopeasti. Ennen katsottiin isannéinnin ole-
van paljon yksilotyota, mutta nykyaan se vaatii organisaatio-osaamista, jotta asiakkaan
kokonaispalvelu saadaan toimimaan. Is&nngintiyritys eroaa muista yrityksista siina, etta se
saa asiakkaan varat ja omaisuuden hoidettavakseen. Yhteiskunnan taloudellinen tilanne
ei vaikuta is&nndintitoimialaan juurikaan, koska kiinteistot seka yritykset ja yksityiset hen-
kilot, jotka toimivat niissd, tarvitsevat palvelunsa taloudellisesta tilanteesta riippumatta.
(Peltokorpi 2011, 26-27.)

Isdnndintisopimus raataldi sen, millainen rooli isédnnointiyrityksella on asiakassuhtees-
saan. Isanndintiyritys vastaa tuotteestaan ja sen hinnasta ja henkilostonsa patevyydesta.
Teknisiin asioihin erikoistuneita henkil6ita on palkattu isdnndintiyrityksiin kymmenen viime
vuoden aikana. Siksi nykyisin isannoéitsijayrityksella voi olla palkattuina paljon eri asioihin

erikoistuneita tyontekijoita. (Peltokorpi 2011, 27.)

2.3 Isannditsijan tehtavat

Isannditsijan tehtava on hoitaa taloyhtididen juoksevaa hallintoa ja saada asuminen suju-
maan vaivattomasti. Taloyhtion hallituksen ohjeiden ja maardysten mukaan isannditsija
huolehtii asunto-osakeyhtitn juoksevasta hallinnosta. Isannéitsijalla voi olla 20—30 taloyh-
tioté hoidettavana, minka takia isdnnoitsijan ei voida katsoa olevan yhtion toimitusjohtaja.
Isannditsijan valta taloyhtidissa maaraytyy pitkalti hanen osaamisensa ja arvostuksensa
mukaan. Samalla isannditsijalla voi olla toisessa taloyhtiéssa suuri luotto, toisessa vahai-
nen. Nain ollen isanndoitsijan valta on jokaisessa asiakassuhteessa omanlaisensa. (Pelto-
korpi 2011, 27-28.)

Asiakastarpeiden vuoksi isanngintiyritysten tarjoamat palvelutuotteet ovat muuttuneet
huomattavasti vime aikoina. Selke&a kuvaa isannditsijan tehtavista on vaikea antaa. Paa-
saéntoisesti ne voidaan jakaa kolmeen eri kokonaisuuteen, jotka ovat hallinnolliset tehta-
vat, kiinteiston taloushallintoon liittyvat tehtavét ja kiinteiston teknisen ja toiminnallisen

kunnon yllapitamiseen liittyvat tehtavat. (Peltokorpi 2011, 31.)



2.3.1 Hallinnolliset tehtavat

Isannditsijan hallinnollisiin tehtaviin kuuluvat kokoukset, kiinteiston sopimusasiat, turvalli-
suus- ja vakuutusasiat, Kiinteiston tyontekijdiden tydsuhteisiin liittyvat asiat ja ilmoitusvel-
vollisuudet. Isannditsija osallistuu kokouksiin, jarjestaa niita ja laatii kokouspdytakirjoja.
Kiinteistén sopimusasioihin kuuluvat muun muassa tonttivuokra-, sahko- ja vakuutussopi-
mukset. Turvallisuus- ja vakuutusasioihin kuuluvat hairiétilanteiden hoitaminen, valvonta
palo- ja pelastusmaéraysasioissa, pelastussuunnitelman laatiminen seké vakuutuksien ja
vahinkotapahtumien hoitaminen. Iimoitusvelvollisuustehtavié ovat verottajalle, eldkeva-
kuutuslaitoksille ja kaupparekisteriin tehtavat ilmoitukset ja niiden hoitaminen. Iséannaitsija
vastaa myos rekisteriselosteiden sekd osakas- ja asukastiedotteiden laatimisesta. Isan-
naitsijalle kuuluu myés paljon muita hallinnollisia tehtavia, kuten asiakaskirjojen arkistointi,
isannoitsijatodistuksen laatiminen ja antaminen ja yhtitjarjestysmuutosten tekeminen.
(Peltokorpi 2011, 31-33.)

Isannditsijan hallinnollisia tehtavia voi tulevaisuudessa helpottaa sdhkoinen asunto-osake-
rekisteri. Ymparistoministerioé on julkaissut taméan vuoden huhtikuussa selvityksen suunni-
telmastaan sahkoisesta asunto-osakerekisteristd. Tama jarjestelma muuttaisi isannoitsijan
paperilomakkeiden laatimista sdhkdiseksi. Conversatum Oy:ssé toimiva Jaakko Wegelius
kuitenkin painottaa isannoitsijan todistuksen tarkeytta jatkossakin, vaikka sahkoiseen
asunto-osakerekisteriin siirryttaisiin. Selvityksen mukaan siirtyminen séhkoiseen asunto-
osakerekisteriin olisi taloyhtidille vapaaehtoista. Puolestaan isanndintiliiton lakiasiantuntija
Marina Furuhjelm on sita mieltd, ettd asuntokaupat voivat vaikeutua, jos toiset osakkeista
ovat sdhkoisessa rekisterissa ja toiset paperisina. Hanen mukaansa siirtyma pitéisi tehda
pakolliseksi kaikille taloyhtidille. (Leeve 2014, 53.)

2.3.2 Kiinteistdon taloushallintoon liittyvat tehtavat

Kiinteistdn taloushallintoon liittyvét tehtavat voidaan jakaa kolmeen ryhmaan: kirjanpito ja
tilinpaatos, rahaliikenne seka talous-, vero- ja toimintasuunnittelu. Vaikka isdnnditsijan ei
tarvitse olla kirjanpidon ja tilinpaatéksen ammattilainen, hanen pitda ymmartaa perusasiat
niisté. Laskuihin ja lainoihin liittyvat asiat ovat normaaleja rahaliikennetehtévia, jotka isan-
naditsijan tulee hoitaa, samoin palkkoihin ja perintatoimintaan liittyvat tehtavat. Isannoéitsijan
pitdéd pystya jarjestamaan talous-, vero- ja toimintasuunnittelu niin, etté taloyhticlla on
maksuvalmius kunnossa (Peltokorpi 2011, 33—-34). Monia kiinteiston taloushallinnollisia
tehtavia ei suorita varsinaisesti isdnngitsija, vaan isanndintiyrityksella voi olla tyontekijoita,

jotka tekevat kyseisia tehtévia, tai osa tehtavista voi olla ulkoistettu muualle.



Taloussuunnittelulla on suuri merkitys kiinteistéille, koska silla pystytddn varmistamaan
varojen riittdvyys ja taloyhtion maksuvalmiudesta. Taloussuunnittelu auttaa myés taloyh-
tiota toiminta-ajatuksen toteuttamisessa ja tarvittavien rahoitusten lahteiden selvittami-
sessd. Taloussuunnittelu voidaan jakaa kolmeen osaan: Pitkantahtaimen taloussuunnitte-
luun, keskipitk&n aikavalin taloussuunnitteluun ja lyhyen aikavélin taloussuunniteluun. (
Marttila 2011, 196.)

Kiinteistoyhtididen taloushallinto poikkeaa joiltakin osin muiden yhtididen vastaavista, jo-
ten kirjoittaja tuo esille muutamia siihen liittyvia erityispiirteita. Tyon tekija on aikaisem-
massa kappaleessa kertonut kiinteiston taloushallintoon liittyvista tehtéavista, ja tassé osi-
ossa hén paneutuu niihin syvallisemmin. Tyon tekija kertoo teoriaa kiinteistoyhtididen kir-
janpidosta, vuokrankantokirjasta, tilinpaatoksesta ja talouden suunnittelusta, ja nimen-

omaan niihin liittyvista erityispiirteista.

Kirjanpitolautakunta on antanut asunto-osakeyhtidille yleisohjeen, joka kasittelee kirjanpi-
toa, tilinpaatdsta ja toimintakertomusta. Yleisohjeen tarkoitus on auttaa asunto-osakeyhti-
oita ldytamaan ratkaisuja erityiskysymyksiin ja yhtenaistaa kirjanpito- ja tilinpaatéskaytan-
toja. Asunto-osakeyhtit perii osakkailtaan vastiketta, jolla katetaan kiinteistoon kohdistu-
neita kuluja. Vastikkeita voi olla erilaisia, ja yleisimpid ovat hoito-, erityis- ja pAdomavastik-
keet seka kulutusperusteiset vastikkeet. Eri vastikkeet kohdistuvat erilaisiin kiinteiston ku-
lumenoihin. Vastikelajit on syyta pitaa erillaan, jotta voidaan todeta, mihin tarkoitukseen
vastike on suoritettu. Lainojen hoitoon tarkoitetut padomavastikkeet esitetdan tuloslaskel-
massa kohdassa muut rahoitustuotot. Asuintalovaraus on vapaaehtoinen varaus, joka on
tarkoitettu asuinrakennuksia omistaville yhteiséille. Hyvan kirjanpitotavan mukaan asuinta-
lovaraus tehdéaan vain, jos silla on vaikutusta kirjanpitovelvollisen verotettavan tulon maa-
raytymiseen. Tilinpaatokseen oman paaoman esittdminen taseessa voidaan jakaa sidot-
tuun omaan paaomaan ja vapaaseen paaomaan. Osakepaaoma, rakennusrahasto, kay-
vanarvonrahasto, uudelleenarvostusrahasto ja arvonkorotusrahasto, joka on tehty KPL:n
mukaan, ovat sidottua omaa pddomaa. Sen sijaan sijoitetun vapaan oman padoman ra-
hasto ja tilikausien voitot, myds edellisilta tilikausilta, ovat vapaata padomaa. (Edilex
2010.)

Vuokrakantokirja on erdénlainen vuokrien tarkastusvaline. Siité selvidvét vastikkeiden ja
vuokrien maksut osakkailta, ja sen kautta voidaan seurata niiden ajallaan ja oikein maksa-
mista. Vuokrakantokirjan kuukausiloppusummien perusteella tuloutetaan yhtién kirjanpi-
toon vastikkeet, vuokrat ja kayttokorvaukset. Nain ollen sen on tdsmattava kuukausittain

kirjanpidon vastaavien tilien kanssa. (Manner & Suulamo 2010, 77-78.)



2.3.3 Kiinteiston kunnon ja toiminnallisen kunnon yllapitamiseen liittyvat tehtavat

Isannditsijan tyotehtaviin kuuluu kiinteistonhoitotehtavien jarjestaminen, kiinteiston ja ra-
kennusten kunnossapito seka korjaus- ja perusparannushankkeiden lapivienti (Peltokorpi
2011, 34-37). Tiukemmat energiamaaraykset ja kunnossapitovaatimukset kasvattavat
isannoitsijan tydtehtavid. Enenevassa maarin Suomen asuinkiinteistot ovat siina idssa,
etta perusparannus- ja korjaushankkeet lisaantyvat. Vaikka korjaus- ja rakennusyritykset
vastaavat hankkeista, tilanne lisda isannditsijan tyotaakkaa suunnittelun ja jarjestelyn koh-
dalla.

Kulttuuri- ja asuntoministeri Pia Viitanen perusti runsas vuosi sitten Remonttiryhman,
jonka tarkoituksena oli I6ytaa keinoja lahididen korjaamiseen ja viihtyvyyden parantami-
seen. Is&nndintiliitto toi ryhmalle ajatuksen, etta taloyhtiolta voisi jatkossa vaatia strategian
tekemistd; tama muun muassa helpottaisi isannaitsijan tyota. Tulevaisuudessa strategia
voisi olla edellytys taloyhtion korjaustuen saamiselle. Remonttiryhman mukaan isannaitsi-
jatodistuksen liitteend voisi olla liikennevalotyyppinen mittari, joka ilmaisisi suurin piirtein
talon rakenteiden kunnon. (Poérsti 2014, 16-17.)

2.4 Isanndintikoulutus jaisannditsijan kelpoisuus

Jotta pystyy toimimaan isannditsijana, kelpoisuusehtojen pitaa tayttyd. Ne ovat melkein

samoja kuin taloyhtion hallituksen jasenilla. Isénnditsijan kelpoisuusehdot ovat seuraavat:

3

> taysi-ikdisyys

+ henkilén toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu

3

» henkild ei ole konkurssissa eika liiketoimintakiellossa

3

» henkilén asuinpaikka on Euroopan talousalueella

Isannoitsijaksi voidaan valita luonnollinen henkild tai rekisterodity yhteis6. Jos is&nnditsi-
jaksi valitaan yhteisd, sen on méaariteltdva, kenelle kuuluu pdévastuu isdnnoinnista. (Kai-
vanto 2011, 40.)

Ensiaskeleet isanndintikoulutukseen alkoivat 1920—luvulla, jolloin Talonomistajayhdistys
jarjesti koulutuksia asunto-osakeyhtidlaista. Virallisia isanndintikoulutuksia jarjestettiin en-
simmaisen kerran vuonna 1957 Kiinteistéliiton toimesta. Tunnetuimpia tata nykya isannait-
sijakoulutusta tarjoavista koululaitoksista ovat Kiinteistdalan koulutuskeskus Oy ja
Amiedu. Yleisimmat isannéintitutkinnot ovat isdnndinnin ammattitutkinto, ITS ja AIT. Isén-
ndinnin ammattitutkinto antaa valmiudet toimia is&nnoitsijana. ITS on jatkotutkinto, jonka

suorittaminen edellyttdd vahintaan vuoden tydkokemusta paatoimisesta isdnndinnista. AlT



tutkinto antaa valmiudet johtamiseen, jota vaaditaan isannéintitoiminnan tai isdnndintiyri-
tyksen hoidossa. (Peltokorpi 2011, 43-45.)

2.5 Isdnndintialan tulevaisuus

Isdnndintiala on viime vuosina muuttunut ja on tata nykya murrostilassa. Jotta tulevaisuu-
den haasteisiin voidaan vastata ja uudet mahdollisuudet pystytdan hyddyntamaan, isan-
nointialan on kehityttava. Lahitulevaisuudessa isénndintialaan tulevat vaikuttamaan seu-
raavat tekijat: (Isdnndintiliitto 2014b.)

Vaatimukset kasvavat
= kiinteist6jen korjaukset lisdantyvat peruskorjaustarpeen ja energiatehokkuustavoit-
teiden takia

= jkadantymisen ja monikulttuurisuuden johdosta asukkaiden tarpeet vaihtelevat

Resurssit niukkenevat
= muuttuva lainsdadanto ja suuren isdnnditsijamaaran ikadantyminen
= taloyhtididen hallituksiin ei saada riittavasti aktiivisia ja kokeneita jasenia

= epavarmuus osakkaiden ja asukkaiden taloudellisesta tilasta

Kiinnostus kasvaa
= kasvukeskusten isanndinti lisaa kysyntaa jatkuvan kaupungistumisen johdosta
= kiinnostavammaksi ja tarkeAmmaksi asukkaille tulee asumisen ja arjen ymparisto-
jen toimivuus
= isannginnin tarve kasvaa taantuvilla alueilla

= kiinteistbomistajien halu ulkoistaa isdnnointia jatkuu

Tulevaisuudessa isanndintiyrityksen sisalla tydnjako selkiintyy ja tehtavat jaetaan eri
osaajien kesken. Isdnndintiyritykset kasvavat, ja pienimmat yritykset erikoistuvat tiettyihin
isannodinnin alueisiin. Yhteistyéverkoston rooli kasvaa muun muassa lisdantyvan korjaus-
rakentamisen johdosta. Viestinnan ja raportoinnin keinot monipuolistuvat, miké kasvattaa
is&nnaitsijan tyon vaatimuksia. Asukkaiden erilaiset tarpeet ja taloudellinen tilanne vaihte-
levat, mika tyollistaa isannointiyrityksia ja antaa niille uusia mahdollisuuksia. Tulevaisuu-
dessa kiinteistot vanhenevat ja eriarvoistuvat, minka johdosta isanndoitsija tarvitsee ny-

kyistad laveampaa osaamista teknisella puolella. (Is&nnéintiliitto 2011, 3-5.)



Suuren ryhman elakoéitymisen my6téa isdnndintiala nuorentuu huomattavasti. Taman joh-
dosta alalle tarjottavaa koulutusta tullaan lisddméaan. Sahkdiset palvelut tuovat mahdolli-
suuksia hoitaa isdnndintia uudella tavalla. Is&nnéintiyrityksissa tullaan tulevaisuudessa
tydskentelemdan enemman tiimeissa, joissa jokaisella tydntekijalla on oma erikoisosaami-
nen. Asiakkaat tulevat vaatimaan parempaa palvelua, minka johdosta iséanndgintiyrityksissa
tullaan keskittymaéan nykyistda enemman markkinoinnin, myynnin ja viestinnan osaami-

seen. (Isanndintiliitto 2011, 6.)



3 Yrityksen perustaminen

Jotta yrityksen perustaminen ja sen alkuunsaaminen onnistuisi hyvin, on hyva kayda huo-
lella l&api oma liikeidea. On tarkeda miettia heti alkuun niita ylivoimatekijoita, joiden varaan
yrityksen menestyksen voi laskea. Liikeidea voidaan jakaa kolmeen eri paaluokkaan, jotka
ovat markkinat, tuotteet seka palvelut ja tapa toimia. Yrityksen perustamiseen saa apua
erilaisilta neuvonta- ja yrittajakoulutuspalveluilta (Holopainen 2010, 13-20). Tyon tekija
kay kappaleessa lapi teoriaa, joka liittyy yrityksen perustamiseen. Han tuo esille liikeidea-
mallin, yritysmuodon valintaan liittyvia asioita, ilmoitusten tekemiseen ja lupien hakemi-
seen viranomaisilta vaadittavia toimenpiteitd, yrityksen pydorittdmiseen vaadittavia toimita-

poja ja rahoitusmahdollisuuksia.

3.1 Liikeidea

Yritystoiminnan aloittamisen ja menestymisen kannalta elintédrkeda on hyvan liikeidean
luominen. Liikeidea kertoo yrityksen tavan menestya valitulla toimialalla. Liikeidean mark-
kinat voidaan jakaa kolmeen eri alalohkoon, jotka ovat asiakkaat, markkinalohkot ja ongel-
mat/tarpeet. Asiakkaat tyydyttavat tarpeitaan ostamalla tuotteita ja palveluita. Asiakkaan
tarpeita pystytaan tyydyttamaan monilla eri tuotteilla ja palveluilla, joten yrityksen kilpaili-
joita eivat ole vain yritykset, jotka tarjoavat samanlaista tuotetta tai palvelua. Kilpailijoihin
voidaan laskea myds ne yritykset, jotka tyydyttavat samaa tarvetta tai tarvealuetta, vaikka
ne eivat tarjoaisi samanlaista tuotetta tai palvelua. Markkinoilta on hyva tietdd pahimmat
kilpailijat ja oman yrityksen heikot ja vahvat puolet verrattuna kilpailijoihin. (Holopainen
2010, 13-14)

Liikeidean tuotteet ja palvelut -osioon liittyvat fyysiset tuotteet, palvelut, tuotejarjestelma ja
ongelmanratkaisut. Yritys tarjoaa aineellisia tuotteita, palvelutuotteita tai molempia. Asia-
kas valitsee tuotteen yleensa hinnan, laadun, saatavuuden, tuotteen erilaisuuden tai tuot-
teen yhteydessa tulevan palvelun perusteella. Aloittavan yrittajan on hyva pyrkia selvitta-
maan, minka tekijan perusteella tulevat asiakkaat tekevét valintansa. Yrityksen tapaan toi-
mia vaikuttavat organisaatio, voimavarat, ohjaus- ja valvontajarjestelmat seka johtamis-
tapa. Nama kuuluu kuvata liikeideassa. Yrityksen toimintatapa kasittaa sen, milla tavoin
saadaan aikaiseksi tuotteet ja palvelut. Voimavarat, joita yrityksella taytyy olla tuotteiden
ja palveluiden aikaansaamiseksi, ovat henkisia, vélineellisia ja taloudellisia. Pitda miettia
my0ds, mitd voimavaroja joudutaan hankkimaan yrityksen ulkopuolelta. Liikeidean tavoit-
teena on yhdistaa eri osat toimivaksi kokonaisuudeksi, ja sitd on syyta tarkistaa ja sopeut-

taa olosuhteiden muuttuessa. (Holopainen 2010, 14-15.)
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Yrityksen perustamisvaiheen suunnittelussa on darimmaisen hyodyllista tehda erilaisia
analyyseja. Toimintaympaéristd on yksi keskeisin kohde, joka kannattaa analysoida huo-
lella. Sité tehdessé on syyté selvittdd muun muassa markkinoihin, kilpailuun, kysyntaan ja
yhteiskunnallisiin makrotekijdihin liittyvia asioita. Kun toimintaymparistda analysoidaan, se
voidaan jakaa lahiymparistoon ja laajaan makroymparistoon. Lahiymparistoa analy-
soidessa keskitytaan yhteistyokumppaneihin, mahdollisiin tuleviin asiakkaisiin ja kilpailijoi-
hin. Makroymparistoa analysoidessa keskitytaan laajempiin tekijoihin, kuten taloudellisiin
tekijoihin jotka vallitsevat markkinoilla sek& teknisiin, poliittisiin ja vaeston rakenteisiin liitty-
viin tekijoihin. Tarked& on my6s huomioida, mitd lainsdadanndllisia piirteita ja edellytyksia
likeidean arvioinnissa on syyta ottaa huomioon. Yrityksen perustamisvaiheessa on pystyt-
tava arvioimaan naita tekijoita ja analysoimaan niiden mahdollisia merkityksida omaan toi-

mialaansa ja liiketoimintaansa. (Viitala & Jylha 2014, 44.)

3.2 Yritysmuodon valitseminen

Muun muassa paatdksenteko, vastuut ja verotukseen liittyvéat kysymykset vaikuttavat yri-
tysmuodon valitsemiseen. Alkavan yrittdjan on hyva keskustella asiantuntijoiden kanssa
siitd, mika yritysmuoto on paras vaihtoehto. Yritysmuodon valitsemisessa on kiinnitettava
huomiota ainakin seuraaviin asioihin: perustajien lukumaaraan, pddoman tarpeeseen,
vastuihin, toiminnan joustavuuteen, yrityksen jatkuvuuteen ja laajenemismahdollisuuksiin
seka voitonjakoon ja tappion kattamiseen. Yksityisena elinkeinoharjoittajana on hyva toi-
mia, jos yrityksen perustajia on vain yksi ja yritystoiminta on pienimuotoista. Yksin perus-
taja voi myds valita osakeyhtiomuodon, jolloin yhtiésséa on vain yksi osakas. Henkildyh-
tion, avoimen yhtion ja kommandiittiyhtion valitseminen vaatii ainakin kaksi yhtiomiesta,
kun taas suuremman perustajajoukon valittavana on osakeyhti6 tai osuuskunta. (Raatikai-
nen 2011, 68-72.)

Paaoman tarve vaikuttaa yhtiomuotoon, ja vahaisen paaoman tarpeen tapauksissa hyva
yritysmuoto on yksityinen elinkeinoharjoittaja. Jos yritys tarvitsee paljon padgomaa, on osa-
keyhtion valitseminen luonnollista. Vastuiden jakautuminen riippuu yritysmuodosta. Yksi-
tyisessa toiminimessa yrittdja vastaa koko omaisuudellaan yritystoiminnasta syntyvista
velvoitteista, kun taas avoimen yhtion ja kommandiittiyhtion yhtiomiehet voivat tehdé si-
toumuksia yhtion puolesta. Osakeyhtidssa vastuu rajoittuu pAdomaan, jonka on sijoittanut
yritykseen. Yksityinen elinkeinoharjoittaja pystyy tekemaan paatokset itse, kun taas
muissa yhtiomuodoissa paatoksenteko saattaa kestaa, koska paatdksentekijoitéa on use-

ampi. Yksityinen elinkeinoharjoittaja ei pysty nostamaan palkkaa yrityksesta, mutta voi ot-
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taa yksityisottoina varoja kayttéonsa. Voiton ja tappion perusteista sovitaan avoimessa yh-
tiossa ja kommandiittiyhtiossa yhtiomiesten kesken. Voitonjako maaraytyy osakeyhtiossa,

kun osakkaiden osakkeille maksetaan osinkoa. (Raatikainen 2011, 68—76.)

3.3 Yrityksen alkuvaiheessa huomioon otettavia asioita

Liikeidean tekemisen ja yritysmuodon valitsemisen jalkeen yrityksen on otettava huomi-
oon seuraavia asioita; limoitukset ja luvat viranomaisille, arvolisdverotus, mahdollisten
tyontekijoiden palkkaaminen ja niista koituvat tydnantajan velvoitteet, kirjanpito ja verotus
ja mahdollisen rahoituksen hankkiminen. Yrityksen perustamiseen liittyvét ilmoituksien te-
kemiset, jotka vaihtelevat muun muassa yritysmuodon mukaan. Yritys pitaa rekistergida
kaupparekisteriin ja verohallinnon rekistereihin, minka pystyy nykyaan tekemaéan yhdella
yhteisella ilmoituksella. (Holopainen 2010, 48.)

Asiakkaat maksavat yrittajalle tuotteista ja palveluista arvonlisdveroa, jonka yrittgja tilittaa
valtiolle. Yrittaja pystyy vahentdmaan yrittgjien valisessa liiketoiminnassa koituneen arvon-
lisaveron, jonka toinen yrittaja on veloittanut hanelta. Yritys ei ole arvonlisdverovelvollinen,
jos sen liikevaihto on ollut enintaan 8 500 euroa tilikauden aikana. Tilikausi suhteutetaan
vastaamaan 12 kuukautta, jos yrityksen tilikausi on mitaltaan jokin muu. Tyontekijdiden
palkkaaminen vaatii tydnantajalta erilaisia velvoitteita. Tyosopimus tehdaan tavallisesti kir-
jallisena, ja sen on noudatettava alalla vallitsevaa tydehtosopimusta. Ty6nantajan on huo-
lehdittava, etta tyontekijalle jarjestetadn tydelakevakuutus ja lakisdateinen tapaturmava-
kuutus. Tybnantaja on velvollinen palkanmaksuun ja siitd koituvaan ennakkopidatysten ja

sosiaaliturvamaksujen tilittAmiseen. (Holopainen 2010, 96-113.)

Yritysmuodon valinta vaikuttaa siihen, milla tavalla yritysta kohdellaan verotuksessa. Kun
verrataan eri yritysmuotojen verorasitusta, on huomioitava myds yrityksen omistajan vero-
rasitus. Naiden yhteisvaikutusten perusteella voidaan katsoa, mik& yritysmuoto on edulli-
sin verotuksellisesti (Yrityksen perustamisopas, 138). Kirjanpitovelvollisia ovat Suomessa
kaikki liiketoimintaa ja ammattitoimintaa toteuttavat yritykset. Yritysten kirjanpito koostuu
erilaisista osista, joita ovat muun muassa tuotot, kulut, omaisuus, omat varat ja velat. Kir-
janpitolaissa ja -asetuksessa on laadittu sdanngét siitd, kuinka kirjanpitoa suoritetaan. Kir-
janpidon ohella yrityksen on laadittava tilinp&atos tilikaudelta, joka on yleensé 12 kuukau-
den pituinen. (Holopainen 2010, 144-145.)
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Aloittavan yrityksen keskeisia asioita ovat rahoituksen suunnittelu ja sen saanti. Rahoituk-

sen suunnittelussa on mietittava paaoman maaraa ja vakuuksia seké rahan hintaa eli kor-

koa. Tuki ja julkisen rahoituksen mahdollisuudet on otettava myds huomioon. Seuraa-

vassa taulukossa nékyvét tahot, jotka tarjoavat yrityksille avustuksia, lainoja, takauksia ja

osakepé&omasijoituksia, seka mihin tarkoituksiin naita rahoituksia haetaan. (Taulukko 1.)
(Holopainen 2010, 157-159.)

Taulukko 1. Rahoitusvaihtoehtoja ja niiden tarjoajat.

Avustukset Lainat Takauk- Osakepaa-
set oma-
sijoitukset
Investoinnit ELY-keskus Finnvera Finnvera | Finnvera
Tekes
Kayttbpadoma ELY-keskus Finnvera Finnvera | Finnvera
Ty6- ja elin- Tekes
keinotoimisto
Kehittdminen ELY-keskus ELY-keskus Finnvera | Finnvera
Tekes Tekes Sitra
Keksintdsaatio Keksintos&atio Tekes
Vienti/ ELY-keskus Finnvera Finnvera | Finnvera
kansainvalistyminen Tekes Tekes
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4 Portfolio — Oma kehitys

Portfolio-osioni koostuu viidesta erillisestéa osakokonaisuudesta. Ensiksi tuon esille, kuinka
olen kehittanyt omaa osaamistani ja tietotaitoani, joista on hy6tya isannéitsijana toimimi-
sessa ja isanndintiyrityksen perustamisessa. Kerron kahdessa ensimmaisesséa osakoko-
naisuudessa opiskeluhistoriaani Kiinteistdalan koulutuskeskuksessa sekd Haaga-Helian
tradenomiopinnoistani, joista on hy6tya isannoitsijan tydtehtavissa. Suoritin kolme haas-
tattelua, joiden kautta kuvaan isannéintialalla vaadittavaa osaamista nyt ja tulevaisuu-
dessa seka alan tulevaisuuden nakymia. Sain mahdollisuuden haastatella Verkkoisan-
ndinti.fi Oy:n toimitusjohtajaa Timo Metsalad, TH-Isanndinti Oy:n toimitusjohtajaa Teijo
Hellsténia ja Isanndintiliiton johtajaa Marjut Joensuuta. Naiden liséksi kuvaan suunnitel-
man tulevista kehittymiskohteistani, jotka vastaisivat alan tulevia ndkymia. Kehittamiskoh-

teeni kuvaan SWOT-menetelman avulla.

Ennen Haaga-Helia-opintojeni aloittamista olen suorittanut asunto-osakeyhtion isanndinti-
koulutuksen Kiinteistfalan koulutuskeskus Oy:ssé. Kerron osaamiseni kehityksen kysei-
sessé koulutuksessa. Aloitin opiskelun Kiinteistdalan koulutuskeskuksessa alkuvuodesta
2011. Tavoitteeni oli tuolloin suorittaa isannditsijan ammattitutkinto, jonka osasuorituksia
kuuluu suorittaa isdnndoitsijan tydtehtavisséa. En saanut vaadittavaa iséannditsijan tyopaik-
kaa, mutta lopulta pystyin suorittamaan isanndinnin ammattitutkinnon sijasta asunto-osa-
keyhtion isanndintikoulutuksen. Minulla oli entuudestaan muutaman vuoden kokemus pie-
nen asunto-osakeyhtitn isdnndinnistd. Koulutuksen alussa huomasin, ettei oma sivutoimi-
nen isannointikokemukseni vastannut lainkaan ammatti-isannéinnin tehtavia. Suurin osa
samaan isannointikoulutusohjelmaan osallistujista oli vakituisissa isdnnditsijan tehtavissa.
Toinen merkittava kehitykseni ajatellen isdnnéintialaa on tapahtunut opiskellessani
Haaga-Heliassa liiketaloutta. TAna aikana olen saanut merkittavaa tietoa kirjanpidosta, ti-

linpaatdksesta, yrityksen perustamisesta, viestinnasta ja juridiikasta.

4.1 Kiinteistdalan koulutuskeskus (Kiinko)

Isdnndintikoulutus koostui noin neljasta kaksi paivaa kestaneesta lahiopetuskerrasta ja nii-
hin liittyvista etatehtavista. Koulutus rakentui neljasta isosta oppimisalueesta: asunto-osa-
keyhtion hallinnon hoitamisesta, asunto-osakeyhtion talouden hoitamisesta, asunto-osa-
keyhtitn teknisesta elinkaaresta huolehtimisesta seka isannaitsijan viestinnasta (kuvio 1).
Naiden lisdksi ensimmaisella lahiopetuskerralla kdvimme lapi isannditsijan perusasioita
kuten roolia, toimintaymparistod, tehtavia ja eettisia ohjeita. Kaikilla lahiopetuskerroilla ol
luennoitsija, joka opetti tietyn osa-alueen asioita ennalta maaratyn materiaalin pohjalta.

Perehdyn portfolio-osiossa jokaiseen neljadn koulutuksen perusosaan ja niista erityisesti
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osiin, jotka koen tarkeimmiksi oppimiseni kannalta. Pyrin tuomaan esille niita asioita, jotka

kehittivat minua lahemmaksi ammattimaista isannointia.

Asunto-osakeyhtitn Asunto-osakeyhtitn

hallinnon hoitaminen talouden hoitaminen

Asunto-osakeyhtitn
isannointikoulutus
(Kiinko)

Asunto-osakeyhtitn

teknisesta elinkaa- Isdnnditsijan viestinta

resta huolehtiminen

Kuvio 1. Asunto-osakeyhtitn isdnnointikoulutuksen rakenne.

4.1.1 Asunto-osakeyhtion hallinnon hoitaminen

Opin, kuinka paljon erilaisia hallinnollisia tehtdvia ammatti-isannoitsijan pitaisi pystya hoi-
tamaan. Tiesin entuudestaan iséannditsijan tehtaviin kuuluvan paljon kokouksia, mutta nii-
den todellinen maara yllatti minut kuitenkin. Luennoitsija kertoi muun muassa, etta isan-
naitsija, joka is&dnnoi noin 20 taloyhtiota, osallistuu yli 100 kokoukseen vuosittain. Maaral-
tédan tama tuntui mielestani todella paljolta, ja luennoitsija painottikin ajanhallinnan tar-
keyttéa kokouksia suunnitellessa. Vaikka olin osallistunut taloyhtion yhtio- ja hallituskokouk-
siin jo ennen opintojani, yllatyin, kuinka tarkat lainsaéadannot koskevat kokouksien pité-
mista ja niissa tehtavia paatoksia. Opin paljon lainsdddannoista koskien paatoksentekoa,
mutta niiden paljouden vuoksi en milla&n pystynyt oppimaan edes suurinta osaa niista.
Entuudestaan en tiennyt, minkalainen rooli isanndaitsijalla on yhtiokokouksessa, mutta lu-
entojen kautta sain jokseenkin selke&n kuvan iséannditsijan tehtévista siind. Uutena asiana
opin myos taloyhtion hallituksen valintatavan, samoin isannditsijan tai isénnditsijayhteison

valitsemisen.
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Asunto-osakeyhtion hallinnollisiin asioihin kuuluivat myos erilaiset kiinteistdjen sopimus-
asiat. Tarkeana asiana mieleeni jai luennoitsijan maininta, etta hyvan huoltoyhtion l6ytami-
nen on tarkedd. Suurta huomiota saivat myos isannoitsijatodistuksen laatiminen ja antami-
nen. Opin, kuinka tarke&aé isannoitsijantodistuksen oikeellisuus on. Isédnnditsija on vas-
tuussa, ettd todistuksessa kaikki asiat ovat paikkansapitavia, ja tasta syysta todistuksen
tilaajan pitdd maksaa todistuksesta melko korkea hinta. Kaikki osakkeenomistajat eivat
tata ymmarra ja siksi ihmettelevat kalleutta. Is&nnditsijantodistuksen tilaamisen hinta vaih-
telee noin 50-90 euron valilla.

Jo tuolloin oli tiedossa korjausrakentamisen kasvu maamme kiinteistoissa. Opin kuinka
pitk&janteinen suunnitteluty0 on erittain tarkeda korjausrakentamishankkeissa. Korjaus- ja
perusparannushankkeiden suunnittelu ja lapivienti tydllistad isdnnditsijoitd enenemissa
maarin. Tarkeéata asunto-osakeyhtion hallinnollisessa hoidossa on myds uuden asunto-
osakeyhtion haltuunotto. Luennoailla tuotiin ilmi, kuinka tarkeaa on varmistaa tarkeimmat
sopimukset ja saada kaikki mahdolliset asiapaperit edeltavalta isannoitsijayritykselta. Kou-
lussa painotettiin, kuinka paljon vahemmalla vaivalla isannditsija selviaa, kun muistaa vaa-

tia vanhalta isannoitsijayritykselta asiapaperit, jotka koskevat heidan entista asiakastaan.

Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki oli tullut voimaan edellisena vuonna, joten koulutuksessa
luennoitsijat painottivat sen merkitysta. Opin paljon yhtidjarjestyksen merkityksellisyydesta
ja siita, kuinka yhtitéssa tehtavat paatokset nojautuvat kyseisen yhtion yhtidjarjestykseen.
Esimerkiksi kuinka yhtidjarjestys maaraa yhtion vastikeperusteen.

4.1.2 Asunto-osakeyhtion talouden hoitaminen

Opin Kiinkossa ollessani kiinteiston taloushallintoon liittyvia tehtévia ja sité, kuinka isén-
naitsijan pitaisi pystyd ne hoitamaan. Tarkeimpéana taloushallintoon liittyvista tehtavista ol
kirjanpidon ja tilinpaatéksen ymmartaminen. Minulla ei ollut aikaisempaa kokemusta kir-
janpidosta ja tilinpaatoksesta, joten aluksi se tuntui mielestani hyvin sekavalta. Asunto-
osakeyhtion talouden hoitamisen opinnoissa perehdyimme niihin enemman, minka joh-

dosta ne selkiintyivat minulle paremmin.

Jotta asunto-osakeyhtitn talouden hoitaminen sujuu mallikkaasti, on tarkeaa tehda pitka-
aikainen toiminta- ja rahoitussuunnitelma. Luennoilla opin, kuinka paljon helpompi on il-

moittaa osakkaille kustannusten noususta, kun niiden nousu on suunnitelmissa aikaisem-
min ennakoitu. Taloyhtidille tulee myos akillisia kustannuksia, mutta esimerkiksi peruskor-

jaushankkeiden kustannukset on syyta ennakoida useaksi vuodeksi eteenpéin. Siten
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osakkaatkin pystyvat varautumaan niihin hyvissa ajoin. Teimme lahiopetuskerroilla taloyh-
tidille verosuunnittelua ja puhuimme sen merkityksesta. Asunto-osakeyhtididen tavoite ei
ole tehda voittoa, joten verosuunnittelulla edesautetaan sité, ettei taloyhtitille synny tar-
peettomia veroseuraamuksia. Kiinnitimme huomiota myos taloyhtidihin, jotka ovat arvoli-
saverovelvollisia, ja siihen, kuinka heidéan kohdallaan pitéaisi toimia. Arvolisdverovelvollisen

asemaa kavimme lapi vain hieman, joten en saanut siitd kovin runsaasti tietoa.

Pyrimme tehtavien kautta oppimaan talousarvion tekoa ja sen seurantaa. Opin, etta isén-
noitsijan tulee laatia vahintaan kerran vuodessa talousvertailu taloyhtion hallitukselle.
Isannoitsijan tehtaviin kuuluu maksuvalmiudesta huolehtiminen, ja muistankin tunneilla
painotetun, etta taloyhtion tililla pitaisi pyrkia pitaméaén rahaa muutaman kuukauden vas-
tikkeiden verran. Téalla tavoin voidaan valttya ylimaaraisilta vastikkeen maksuilta, jotka ei-
vat anna hyvaa kuvaa talouden suunnittelusta. Rahaliikennetta koskevat tarkeimmat asiat,
jotka koulutuksessa opin olivat laskujen hyvaksyminen ja maksaminen ajallaan seké laino-
jen hoito ja lainaosuuksien laskelmat osakassuorituksia varten. Kavimme myds pintapuoli-
sesti lapi palkkojen maksua ja ennakonpidatysten tekemistéa siina tilanteessa, jos taloyhti-

o6lla on tydsuhteellisia tyontekijoita.

Suurin osio, joka liittyi asunto-osakeyhtitn talouden hoitamiseen, oli kirjanpito ja tilinpaa-
tos. Kavimme lapi kirjanpidon ja tilinpaéatoksen keskeiset tehtavat ja opettelimme laskenta-
toimea ja sen terminologiaa. Suurimman osan taloudenhoitamista koskevasta ajasta kay-
timme tilinpaatdsharjoituksiin. Opin paljon asioita, jotka liittyvat taloyhtididen tilinpaatoksen
aktivointeihin ja poistoihin. Osana taloyhtitiden tilinpaatoksiin kuuluvat vastikejalkilaskel-
mat, joita harjoittelimme usean eri esimerkkiyrityksen kautta. Aluksi niiden ymmartaminen
tuntui monimutkaiselta, mutta harjaannuttuani niissa pystyin suoriutumaan niista mallik-
kaasti. Koska taloyhtiolla on useasti yhtidlainaa, kdvimme lapi lainalaskemiin liittyvat asiat.
Olin tehnyt lainalaskemia aikaisemmin toimiessani isannoitsijana, joten ne pystyin sisais-

tamaan melko nopeasti.

4.1.3 Asunto-osakeyhtion teknisesta elinkaaresta huolehtiminen

Teknisesta elinkaaresta huolehtiminen kuului isona osana asunto-osakeyhtion isannointi-
koulutukseen, jonka suoritin Kiinkossa. Kéavimme l&pi rakentamiseen liittyvia asioita, han-
kesuunnittelua ja kuntoarviota seké kaikkea, mika liittyy korjaushankkeeseen. Rakentami-
sen valmisteluvaiheessa kavimme lapi tarvesuunnittelun ja hankesuunnittelun merkitysta.
Opin, mit& kaikkea tarvesuunnitteluun kuuluu ja mitd sen tekeminen isdnngitsijalta vaatii.
Luennoitsija piti tarveselvitysté ja hankesuunnittelua erittain tarkein, jotta korjaushanke

saadaan viedyksi kunnialla |api.
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Kunto- ja tarveselvityksen ja hankesuunnittelun tarkeytta korostettiin, samoin sitéa, miten
naiden asioiden huolellisella hoitamisella on vaikutusta korjaushankkeen kustannuksiin.
Opin, etta is&nnaitsijalla on suuri merkitys korjaushankkeen lapiviennissa, vaikka hanen ei
tarvitse olla varsinainen asiantuntija itse korjaamisessa. Tarke&né asiana isannoitsijasta
mainittiin h&nen organisointikykynsa hankkeissa. Isannditsija pyrkii kilpailuttamaan raken-
nusyrityksia, jotta taloyhtio 16ytéisi sopivimman rakennuttajan.

Kuntoarvion laatimiseen kaytimme paljon oppiaikaamme. Sain selville muun muassa kun-
toarvion tavoitteen ja laajuuden seké sen kayttémahdollisuudet. Kuntoarvioinnista, joka
tehd&aéan aina koko kiinteist6on, opin, kuinka tarkeda on lahtétietojen kokoaminen ja mista
niité voi saada. Yksi merkittava oppimani asia oli kuntotutkimuksen oleellisuus. Kuntotutki-
mus, toisin kuin kuntoarvio, tehdaan vain tietysta rakennusosasta tai rakennuskokonai-
suudesta. Kavimme lapi kuntotutkimuksen tilaukseen liittyvia prosesseja seka itse tutki-

muksen tekoa ja saatavien tulosten tulkitsemista.

4.1.4 Isannditsijan viestinta

Kavimme Kiinkossa oppitunneilla lapi viestinnan tarkeytta isdnnditsijan tydssa. Luennoit-
sija kertoi viestinnan olevan erittdin merkittava osa isanndgitsijan ty6ta ja etta hyvalla vies-
tinnalla voi helposti saavuttaa asukkaiden luottamuksen. Kavimme tunneilla lapi viestin-
nan perusasioita, kuten puheen tyylia, nonverbaalista viestintaa ja kuuntelemista. Opin
oppitunneilla asioita, joita on hyvé ottaa huomioon viestiessdan kasvotusten tai puheli-
mella. Luennoitsija painotti, kuinka tarkeda on eleviestinta kasvokkain jutellessa. Olikin
mielenkiintoista huomata, etté kasvokkain jutellessa eleviestinnalla ja aanella on melkein

90 prosentin vaikutus viestintatilanteeseen, kun taas sanojen merkitys on vahainen.

Yksi tarkeimmista luennoilla kuulluista viestinnén opeista oli kokoustenaikainen viestinta.
Harjoittelimme, kuinka isannoéitsija toimii taloyhtididen yhtiékokouksissa tai hallituksen ko-
kouksessa ja millaisia neuvottelutaitoja ne isannditsijalta vaativat. Opin, miten tarkeda
luottamuksen saavuttaminen on isannditsijélle: sen jalkeen asukkaat kuuntelevat héanta
huomattavasti helpommin. Muutamien neuvottelutaitoharjoitusten jalkeen sain hyvan rutii-
nin siita, kuinka isannaitsijan kuuluu ohjata kokouksia. Tassakin asiassa kokemus tuo var-
muutta, jonka ansiosta kokeneella isdnnditsijalla on paremmat valmiudet onnistua neuvot-
telutilanteiden viestinnasséd. Ammatti-isannoitsijalla on useita kymmenia kokouksia vuo-
dessa, joten kokemusta kertyy varsin nopeasti aloittavalle isédnnoitsijalle. N&in ollen vaikka
opin paljon viestinndn oppitunneilla muun muassa neuvottelutaidoista, suurimman kehityk-

sen voin odottaa kokevani kaytannon tydssa.
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4.2 Haaga-Helia, Tradenomi

Kayn kappaleessa lapi tarkeimmat Haaga-Helian liiketalouden opintokursseilla oppimani
asiat, joista on hyotya taloyhtididen isdnndinnissa ja aloittavan yrityksen perustamisessa.
Haaga-Heliassa syvennyin perusopintojen liséksi laskentatoimen ja rahoituksen opintoi-
hin. Tarkeimmat isdnndinnin osa-alueet, joita opiskelin Haaga-Heliassa, ovat viestinta, lii-
ketoimintaosaaminen ja yrittajyys seka juridiikka. Viestintaa opin seka viestinnan perus-
teet -kurssilla ettd neuvottelu- ja vuorovaikutuksen taitoihin tahtaavalla opintojaksolla. Juri-
diikan perusteiden ja yritysjuridiikan kurssien lisdksi suoritin asunto- ja kiinteistojuridiikan
opintokurssin. Yrittdjyyteen painottuvia kursseja kavin muutaman, joista merkittavin oli
aloittavan yrityksen liilketoiminnan suunnittelukurssi, jossa teimme ryhmatyona kuvitteelli-
selle yritykselle liiketoimintasuunnitelman. Kirjanpidon ja tilinpaatoksen perusteita opin jo
perusopinnoissani, minka lisaksi syvennyin naihin aiheisiin viela vaihtoehtoisissa ammat-

tiopinnoissani.

4.2.1 Aloittavan yrityksen liiketoiminnan suunnittelu

Aloittavan yrityksen liiketoiminnan suunnittelukurssilla tehtdvandmme oli perustaa ryh-
massa liilketoimintasuunnitelma, ja se onnistuikin hyvin. Vaikka esimerkkiyrityksemme ei
ollut kiinteistdalalle suuntautunut, opin paljon erilaisia asioita, joita tulee ottaa huomioon
aloittavassa yrityksessa. Opintojaksolla tehdysséa raportissa selvitimme ryhmén kanssa
yritys-, toimiala-, asiakas- ja kilpailuanalyysia ja teimme néista yrityksen SWOT-analyysin.
Opin opintokurssilla yritysanalyysin tarkeyden. Yritysanalyysiosiossa mietimme esimerk-
kiyrityksen liiketoimintaan vaadittavaa ydinosaamista seka perustajaryhmamme henkisia
ja valineellisia voimavaroja. Yritysanalyysin johdosta ymmarsin, kuinka paljon aloittavan
yrityksen on otettava huomioon eri asioita eri nakékulmasta jo lilkketoiminnan suunnitte-

lussa.

Yrityksen paamaéarien ja tavoitteiden maarittdminen oli mielestani hankalaa tehdéa realis-
tiseksi. Mielestani on erittain tarke&a tehda selvéksi aloittavan yrityksen padmaarat ja ta-
voitteet. Niiden tekeminen realistisiksi voi olla vaikeaa, mutta jos siind onnistuu, se auttaa
yritysta paremmin saavuttamaan ne. Aloittavan isannéintialayrityksen on varmasti aarim-
maisen vaikeaa suunnitella realistiset paamaaréat ja tavoitteet, koska ensimmaisten taloyh-
tidasiakkaiden saaminen saattaa kestaa pitkaan. Uskon paamaéarien ja tavoitteiden saa-
vuttamisen pitkittyvan useassa aloittavassa isannointiyrityksessa, elleivat ne ole jostain

saaneet jo valmiiksi taloyhtioita asiakkaakseen.
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Teimme raportissamme toimintasuunnitelman, jonka tarkoitus oli nayttaa tulevat toiminta-
tapamme ensimmaiselle vuodelle. Esimerkkiyrityksen toimintavoista erottui verkostoitumi-
nen, joka on mielestani edellytys myos isanndintid harjoittavalta yritykselta. Jos pystyy
luomaan itselleen hyvén verkostokentén, se auttaa varmasti isannointiyrityksen alkuvai-
heessa. Suhteita on hyva vaalia myos yrityksen myohemmissa vaiheissa, mutta erityisesti
alussa on hyva, jos yrittajalla on tukiverkosto, johon pystyy turvautumaan. Kavimme liike-
toiminnan suunnitteluraportissa lapi myos yritystoiminnan riskejé ja sita, kuinka niihin pys-
tyy varautumaan. Pyrimme tekemaan taloudellisen suunnitelman mahdollisimman realis-
tiseksi, ja mieleeni jai, kuinka paljon erilaisia kulueria tulee ottaa huomioon yrityksen pe-

rustamisessa ja alkuvaiheessa.

4.2.2 Viestintajajuridiikka

Viestinnan perusteiden kurssilla opin paljon asioita, joita tulee ottaa huomioon niin suulli-
sessa kuin kirjallisessa viestinnassa. Kirjallisesta viestinnasta opin, etta tekstin ulkoasulla
voi olla suuri merkitys. Vaikka isanndintiyritykset kayttavat varmasti paljon valmiita pohjia
kirjallisessa viestinndssa, uskon pystyvani tekeméaan alalle vaadittavia viestintateksteja
myds itse. Suullista viestintaa harjoiteltiin viestinnan perusteiden kurssilla, ja siihen syven-
nyttiin vield neuvottelu- ja vuorovaikutustaitojen opintojaksolla. TAma opintojakso oli mie-
lestani erinomainen harjoituspaikka esimerkiksi taloyhtion yhtio- ja hallituskokouksia sil-
malla pitden. Kurssilla harjoiteltiin neuvottelujen vetamista ja niissa tarvittavia vuorovaiku-

tustaitoja.

Juridiikan perusteet kurssilla opin juridiikan terminologiaa ja kuluttajan ja yrityksen juridisia
ratkaisuja erilaisten case analysointien kautta. Yritysjuridiikan opintojaksolla keskityimme
yrityksiin vaikuttaviin juridisiin paatoksiin. Kurssilla teimme monia case analyyseja erilais-
ten ongelmien kautta, joita yritykset kohtaavat. Suoritin vapaavalintaisena opintojaksona
asunto—ja kiinteistojuridiikkakurssin. Sielld pohdimme jalleen eri esimerkkien kautta kuinka
tietyissa tilanteissa koskien asunto- ja kiinteist6juridiikkaa kuuluu toimia. Varsinkin tasta
vapaavalintaisesta kurssista oli minulle hyotya ajatellen iséanngéitsijan tehtavia. Opin sen
kurssin aikana paljon hyddyllisia lahteita, joita voin kayttda hyvakseni tulevaisuudessa toi-

miessani mahdollisesti isannoitsijana.

4.2.3 Kirjanpito jatilinpaatés

Tradenomiopinnoissani suoritin monta eri kurssia, joissa kasiteltiin kirjanpitoa ja tilinpaa-
tosta. Vaikka emme tehneet néilla kursseilla harjoituksia, jotka olisivat kohdistuneet

asunto-osakeyhtitihin, sain niista paljon hyodyllista tietoa kirjanpidosta ja tilinpaatoksesta.
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Perusopinnoissa meilla oli kurssi, jossa harjoittelimme kirjanpidon ja tilinpaatoéksen perus-
asioita. Vaikka olin aikaisemmin opiskellut vastaavia aiheita asunto-osakeyhtion isanndin-
tikoulutuksessa, kurssi tuntui aluksi vaikealta. Kurssi oli peruskurssi mutta mielestani pal-

jon syvallisempi kuin mihin olin isdannéintikoulutuksessa tottunut. Lopulta kuitenkin hahmo-
tettuani asian lapaisin kurssin kiitettavin arvosanoin. Tasta kurssista oli itselleni suurta

hy6tya ajatellen isannoéitsijan tehtavia, jotka liittyvat kirjanpitoon ja tilinpaatokseen.

Haaga-Helian ammattiosaamista syventavista opinnoista valitsin pa&aiheekseni laskenta-
toimen. Suoritin ndissa nelja eri kurssia, jotka kasittelivat kirjanpitoa ja tilinpaatosta. Nama
kurssit antoivat minulle hyvaa pohjaa, josta mydhemmin on varmasti hyotya, jos tyollistyn
isannointialalle. Kursseilla kaytiin [&pi muun muassa monia erilaisia tilinpaatésmalleja ja
kuinka niita oikeaoppisesti tehdaan. Isannditsija ei itse tee tilinpaatoksia, mutta on erittain
tarkeaa, etta han ymmartaa niita. Isannditsijan ammattitaito korostuu taloyhtididen asuk-
kaiden silmissa, jos han pystyy vastaamaan ymmarrettavasti esimerkiksi yhtitkokouksissa
osakkaiden kysymyksiin tilinpaattksesta. Kavin syventavina opintoina myos tilintarkastuk-
sen perusteet ja siihen liittyvan kaytannon toteutuksen. Tilintarkastuksen opinnoista oli
hy6tya isdnnoinnin kirjanpitoon ja tilinpaatdkseen, koska asioita kaytiin nailla kursseilla
l&pi hieman eri ndkodkulmasta. Pystyin naiden tilintarkastuskurssien avulla hahmottamaan

suurempaa kokonaiskuvaa tilinpaatdkseen liittyvista asioista.

4.3 Alalla vaadittava osaaminen ja ty6llistymismahdollisuudet

Jotta saisin mahdollisimman realistisen ja selkeédn kuvan isanndinnista ja aloittavan isan-
ndintiyrityksen toiminnasta, suoritin kolme erillistéa haastattelua. Olen kaynyt opinnayte-
tydssani lapi isannadinnin ja yrityksen perustamisen teoriaa, mutta haluan tuoda julki viela
taman paivan ammattilaisten nakemykset isdnndintialasta. Tarkoitukseni oli haastatella
kahta isannditsijayrittajaa, joilla on historiaa isénnditsijana olemisesta ja isannointiyrityk-
sen perustamisesta. Pyrin I16ytdmaan haastateltavat pienesta ja isosta isannointiyrityk-
sesta. Tavoitteeni oli myds saada haastattelu is&dnndintiliitolta, jonka jasenena on noin 430
is&nnadintiyritysta. Katsoin isannaitsijaliitolla olevan paras kuva isdnnointialan kokonaisuu-
desta. Tassa kappaleessa pyrin saamaan haastattelujen avulla ammattilaisten mielipiteen
isannoitsijalta vaadittavista taidoista ja tyollistymismahdollisuuksista isdnndintialalla seka
isannointiyrityksen perustamisesta ja sen pydrittdmiseen vaadittavista asioista. Kayn tu-

lokset l&pi kysymys kerrallaan.
Sain haastattelun TH-Isénndinti Oy:n toimitusjohtajalta Teijo Hellsténilta, jonka yrityksessa

tydskentelee hanen lisdkseen viisi vakituista tydntekijaa. Han on toiminut aikaisemmin

isannoitsijAnd muun muassa YIT:lle, mink& jalkeen h&n perusti oman isdnnointiyrityksen.
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Teijo toimi aluksi itse ainoana henkilona yrityksessaan, mutta vuosien mittaan han on pal-
kannut tyontekijoita. Yrityksen toimipaikka sijaitsee Vantaalla, ja yrityksella on 54 isannoi-
tavaa kohdetta padakaupunkiseudulla. Kavin Teijo Hellsténin toimistolla 14.11.2014 suorit-
tamassa haastattelun.

Toisen haastattelun is&nnointiyrityksilté sain Verkkoisannainti.fi Oy:n toimitusjohtajalta
Timo Metsalalta. Yrityksessa tydskentelee noin 70 tyontekijaé. Yrityksella on isédnnditavia
kohteita Helsingissa, Vantaalla, Espoossa, Hyvinkaalla ja Vihdissa. Isannoitavia kohteita
on yhteensa noin 500. Yritys on perustettu vuonna 2007, ja se on nykyaan osa Ovenia-
konsernia. Timo Metsalélla ei ollut sopivaa aikaa haastattelun antamiseen kasvotusten,

joten kirjoitin hanelle kysymykset, joihin han vastasi séhkdpostin valityksella.

Kolmanneksi sain haastatella isdnnoéintiliiton johtajaa Marjut Joensuuta, joka toimii isan-
ndintiliiton viestinndn ja mediapalvelun asiantuntijana. Isdnndintiliitolla on 18 tydntekijaa,
ja sen toimipaikka sijaitsee Helsingin Kampissa. Kavin yrityksen toimistolla 13.11.2014

haastattelemassa Marjut Joensuuta.

Kysyin haastateltavilta asunto-osakeyhtion isannditsijan tarkeimmista tehtavista seka tai-
doista, joita ne vaativat isannoitsijalta. Verkkoisanndinnin toimitusjohtaja Timo Metsala ar-
vioi tarkeimmiksi tehtaviksi laadukkaan ja tehokkaan palvelun tuottamisen asiakkaalle.
Isannditsijan pitdad pyrkia tuottamaan asiakkaalle myos taloudellista hyotya. Isannditsijan
tarkeimmiksi osaamisalueiksi han mainitsi juridisen osaamisen, talouden osaamisen ja
teknisen osaamisen. Hanen mukaansa hyvan isannditsijan ominaisuuksia ovat asiakas-

keskeisyys, ammattimaisuus ja innovatiivisuus. (Metsala 20.11.2014.)

Samaiseen kysymykseen Teijo Hellstén vastasi elamankokemuksen olevan elintarkeaa
isannoitsijalle. Hanen mukaansa koulutuksella ei pysty hallitsemaan isannéitsijan laajaa
tehtavakirjoa, vaan elamankokemuksen tuoma henkinen pddoma on ammatti-isannoitsijan
tarkein taito. Han mainitsi hyvan isannditsijan olevan "hyva tyyppi, jolla on laaja kokemus
elamastd”. Taloyhtididen hallituksilla on isannditsijasta viela sellainen kuva, etta han on
vanhempi mieshenkild, mistd syysta nuorempien ja varsinkin nuorten naisten on tehtava

enemman uskottavuutensa eteen. (Hellsten 14.11.2014.)
Is&nndintiliiton Marjut Joensuulla oli seuraavanlainen ndkemys asiasta. Ajatellaan, etta

isannoitsija osaisi juridiikan, talouden ja hallinnon seka paatoksenteon ja ymmartaisi tek-

nista osa-aluetta. Marjutin mielesté taméa on hieman harhaanjohtavaa, koska silloin unoh-
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detaan tarkein osa-alue, joka on asukas. Hanen mukaansa isannditsijan tarkeimmat tehta-
vat ovat asiakaspalvelu, viestinta ja strategian laatiminen. Nain pystytaan palvelemaan ih-

misen tarpeita parhaalla mahdollisella tavalla. (Joensuu 13.11.2014.)

Kysyin haastateltujen nakemyksia siita, mika on paras polku tulla ammatti-isannaitsijaksi.
Timo Metséla suositteli alan tydharjoittelupaikkaa, jonka yhteydessa pystyisi suorittamaan
is&nnditsijan ammattitutkinnon. Hyvaksi pohjakoulutukseksi héan mainitsi tradenomin tai
insindorin tutkinnon. Teijo Hellstén oli sitd mielta, ettd kokemus muilta aloilta on hyva
pohja aloittavalle isdnnoitsijalle. Hanen mielestaan alalle on myds hyva tulla harjoittelupai-
kan kautta, jossa kerataan kokemusta itse tydsta. Han painottikin enemman kokemuksen
kautta oppimista kuin tutkintoja, vaikka niistakin on hanen mukaansa paljon hyotya. Marjut
Joensuu kertoi suurimman osan tulijoista tulevan alalle alanvaihdon kautta. Pieni osa tu-
lee suoritettuaan jonkin tutkinnon, josta on apua isanndintialalla, ja tata puolta pitaisi ha-
nen mukaansa pystya kasvattamaan. Kaikki haastateltavat olivat sita mielta, etta tra-
denomin pohjakoulutuksen omaavalla henkildlla on erinomaiset mahdollisuudet ty6llistya
isannointialalle paakaupunkiseudulla. (Hellsten 14.11.2014; Metsala 20.11.2014; Joensuu
13.11.2014.)

Tiedustelin is&dnnointiyrittdjilta Teijo Hellsténilta ja Timo Metsalalta, mihin he kiinnittavat
huomiota, kun etsivat uutta isannoitsijaa, jolla ei ole juuri kokemusta alalta. Timo Metsala
vastasi lyhyesti motivaation olevan téarkein asia, mihin han kiinnittd& huomiota. Teijo
Hellstén sanoi painottavansa hakijan olemusta ja luotettavuuden tunnetta. (Hellsten
14.11.2014; Metséla 20.11.2014.)

Halusin tietd&, mita pitaa ottaa huomioon isannointiyrityksen perustamisessa. Kysyin
haastateltavilta, mit& tarvitaan isdnnadintiyrityksen perustamiseen ja sen pyorittdmiseen.
Teijo Hellsténin mielesta vaikeinta on saada ensimmaiset asiakkaat. Han sanookin ha-
nell& kestédneen yhden vuoden, ennen kuin han sai ensimmaisen asiakkaan. Kun on saa-
nut tarpeeksi asiakkaita ja hoitanut ne hyvin, on hdnen mukaansa hyvat edellytykset kas-
vattaa toimintaa. Han kertoo ongelman olevan ensimmaisen tyontekijan palkkaamisessa,
koska ensiksi pitaa itse ylity6llistya ja hankkia enemman asiakkaita kuin normaalisti. Ta-

man jalkeen voidaan palkata tydntekija hoitamaan naita asiakkaita. (Hellsten 14.11.2014.)

Myds Timo Metsala kertoi yrityksen perustamisen olevan yksinkertaista. Hanen mukaansa
itse pystyy tekemaéan isdnndinnin ja sihteerin ty6t. Han kehottikin siind tapauksessa, etta
itse perustaa isdnnointiyrityksen, tekemaan kaiken itse, jolloin tyon kuva on selked. En-
simmaisten asiakkaiden saamisen Timo Metsala kertoi olevan vaikeaa, jos ei ole nayttoa

omasta osaamisesta. (Metsala 20.11.2014.)
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Marjut Joensuulla ei itselldén ole kokemusta isanndintiyrityksen perustamisesta, mutta
han painotti yrittdjan osaamispadomaa. Hanen mukaansa isanndintiyrittajan pitaisi pystya
hallitsemaan monenlaisia alueita, mika johtuu lainsdadannén muutoksista, korjaushank-
keiden lisaantymisestd, ikaantymisesta ja monikulttuurisuudesta. Han kertoi nyky&én ole-
van jo havaittavissa, etté isannointiyritykset voivat erikoistua tietyntyyppisiin asiakkaisiin,
kuten pieniin taloyhtitihin. Han ennustaa tulevaisuudessa viela useamman isdnngintiyri-
tyksen tekevan nain ja sité kautta saavan yrityksen toimimaan tehokkaasti. (Joensuu
13.11.2014.)

4.4 Alan tulevaisuuden nakymat

Kysyin samaisissa haastatteluissa alan asiantuntijoiden mielipiteen isdnnéinnin nykypéi-
vasta ja tulevaisuuden ndkymista. Halusin keskittya juuri tulevaisuuden nakymiin, koska
monien mielesta isdnndintiala on etsimassd omaa paikkaansa. Timo Metsala ja Marjut Jo-
ensuu olivat molemmat sita mielta, etta isannodintiala eldad murroksessa. Suuri maara kon-
kareita on jaamassa elakkeelle, ja nuoria on vaikea houkutella alalle. Timo mainitsi myds,
ettd yksittaisistd puuhastelijoista on alkanut muodostua ammattimaisia yrityksia. Teijo
Hellstén puolestaan pitda alaa melko turvallisena niin yrittajan kuin tydntekijankin koh-
dalla. Hanen nakemyksensa on, ettei yleisesti heikko taloustilanne vaikuta isdnndintialaan
juurikaan, vaan tyépaikka on turvattu, jos hoitaa hommansa edes tyydyttavasti. (Hellsten
14.11.2014; Metsala 20.11.2014; Joensuu 13.11.2014.)

Tiedustelin kaikilta kolmelta haastateltavalta heidéan ndkemystaan isdnndintialan tulevai-
suudesta. Verkkoisdannéinnin toimitusjohtajan Timo Metsélan mukaan isdnndinti tulee kes-
kittym&an ja ala muuttuu entistd ammattimaisemmaksi. TH-Is&nndinti Oy:n toimitusjohta-
jan ja perustaja Teijo Hellstén arvelee lainsaadannon rajoittavan isdnndintialan kehitysta
melko paljon. Han kuitenkin uskoo, etta tulevaisuudessa tullaan siirtymaan enemman sah-
koisesti hoidettavaksi kokonaisuudeksi. Hanen mukaan esimerkiksi taloyhtion hallituksen
kokoukset, joihin isannaitsija osallistuu, voisi hoitaa huomattavasti helpommin ja tehok-
kaammin virtuaalisesti. Talla sektorilla onkin tulevaisuudessa hdnen mukaansa paljon
mahdollisuuksia, joilla saataisiin tehostettua toimintaa ja hallittua taloyhtididen kustannuk-
sia. (Hellsten 14.11.2014; Metsala 20.11.2014.)

Is&nndintiliiton johtajalla Marjut Joensuulla oli Teijon kanssa sama nakemys, etta isan-

ndintiala on jaljessd monesta muusta alasta juuri digitalisoitumisessa. Isdnndintiliiton ta-

voitteena on saada alalle sdhkoinen asunto-osakeyhtitrekisteri. Isannointiliitto haluaa tule-
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vaisuudessa auttaa jaseniaan eli isdnndintiyrityksia padsemaan eteenpain juuri digitalisoi-
tumisessa. Toinen merkittdva muutos, jota isdnnointiliitto pyrkii ajamaan, on pakollisen
strategian teko taloyhtidille. Marjut Joensuun mukaan pakollinen strategia tekisi taloyhtion
johtamisesta ammattimaisempaa ja suunnitelmallisempaa. Tama ratkaisu muuttaisi isan-
nointia ja taloyhtion koko hallinnointia paremmaksi. Digitalisoitumisen ja taloyhtididen pa-
kollisten strategioiden tiimoilta isannointiliitto pyrkii tulevaisuudessa vaikuttamaan Suomen
hallitusohjelmaan, kertoo Marjut Joensuu. (Joensuu 13.11.2014.)

Jotta tulevaisuuden ndkymat tulisivat selke&sti kokonaisuutena nékyviin, kuvaan seuraa-
vaksi SWOT-analyysin avulla isdanndintialaa vuonna 2020. Tassa kerron vahvuuksista,
heikkouksista, mahdollisuuksista ja uhkista joita koen liittyvan isdnndintialaan vuonna
2020. Kuvaan SWOT-analyysiin isanngintialan tulevaisuuden nékymia, jotka tulivat esille
haastattelujen kautta.

Taulukko 2. SWOT-analyysi isanngintialasta vuonna 2020.

Vahvuudet Heikkoudet
> Yleinen taloustilanne ei vaikuta » Suuri elakodityminen
> Isdnnoitavien kohteiden maara > Yleinen taloustilanne ei vaikuta
kasvaa

Mahdollisuudet Uhat
» Sahkoistyminen/digitalisoituminen » Alan houkuttelevuus nuorissa
» Pakollinen strategia taloyhtitille » Lainsadadanto
» Pienten yritysten erikoistuminen » Pakollinen strategia taloyhtitille
» Asukkaiden vaatimusten kasvami- » Asukkaiden vaatimusten kasvami-
nen nen

4.5 Suunnitelma tulevista kehittymiskohteistani

Olen aikaisemmin tydssani kuvannut isdnnditsijan tyotehtavia ja niiden vaatimuksia.
Tassa kappaleessa pyrin mahdollisimman realistisesti kuvaamaan omia kehittymiskohtei-
tani, joihin keskittymalla voisin paremmin toimia ammatti-isannaitsijana. Juridiikka on yksi
aihealue, jossa itsellani on paljon kehittdmisen varaa. Vaikka normaalisti isdnnoitsijalla on
verkosto, josta pyytaa apua, juridisten perusasioiden hallitseminen auttaa isannditsijan
tyota. Juridiikkaa voi lukea kirjoista, mutta itselleni selvasti parempi vaihtoehto on oppia

nama asiat tydn ohessa. Tydssa isdnnoitsija tormaé varmasti useasti samoihin juridisiin
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ongelmiin, joten itse isénnoitsijan tydssa harjaantuu varmasti nopeasti tavallisimpiin juridi-
siin asioihin. Talouden ja teknisen puolen hallitseminen on isannditsijan tydssa tarkeaa, ja
naistd kummastakin 16ytyy itseltani kehittdmisen kohteita. Varsinkin tekninen puoli on itsel-
leni vieras, joten sen asian kanssa joudun tekemaan tulevaisuudessa paljon ty6ta, jos
saan tyopaikan isannoitsijana. En usko kuitenkaan sen olevan mik&an este tyollistya
alalle, koska is&nngintiyrityksilla on useasti kdytossdan oma tekninen isannditsija, joka
hoitaa teknisen puolen asiat.

Viestinta on sellainen asia, joka muuttuu tulevaisuudessa vield nykyisté tarkeammaksi ta-
loyhtidissa. Taloyhtididen osakkaat osaavat vaatia isannoitsijaa viestimaan taloyhtitta
koskevia asioita aikaisempaa enemman. Olen varmasti aluksi hieman epavarma viesties-
sani osakkaille, mutta kokemuksen my6ta saan varmuutta ja pystyn hoitamaan isdnnoitsi-
jalta vaadittavaa viestintaa. Isannditsija ei millaan pysty hallitsemaan kaikkia asioita, joita
tydssaan tarvitsee. Nain ollen avun pyytaminen on aloittavalle isannoitsijalle jokapaivaista.
En ole kovin hyva pyytdmaan apua, vaan pyrin selvittdmaan vaikeatkin asiat itse. Jos tule-
vaisuudessa saan tilaisuuden ryhtya isannoitsijaksi, minun pitd& ehdottomasti oppia pyy-
tamaan helpommin apua, jotta saisin sita jo tydon alkuvaiheessa, jolloin sen tarve voi olla
suuri. Tulevaisuudessa uskon yha enemman arvostettavan asukaskeskeisté ja erinomai-
sen asiakaspalvelun osaavaa isannditsijaa. Vaikka naissa on itsellani varmasti kehitetta-

vada, uskon omaavani hyvat pohjat naihin.

Aikaisemmin tydssani olevien haastattelujen kautta tuli selvéksi, etta isannoitsijaksi kasve-
taan itse tyon kautta, eika siihen valttamatta pysty harjautumaan opiskelemalla. Siksi pys-
tyn kehittymaan parhaiten, jos saan tydpaikan isdnndintialalta. Tyopaikan saatuani pystyn
kehittyma&an esimerkiksi Kiinteistdalan Koulutuskeskuksen tarjoamilla iséanngintialalle

suunnatuilla opinnoilla.
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5 Pohdinta

Tuon pohdinnassa esille, minkélaiset valmiudet minulla on tydskennella ammatti-isannait-
sijana sekéa mita valmiuksia minulla on perustaa ja pydrittaa isanndintiyritysta. Kerron
myds niista asioista, joita minulta puuttuu tai joissa minulla on paljon opittavaa. Pyrin hah-
mottamaan myds isdnnointialan tulevaisuutta ja sitd, kuinka hyvin alan tulevaisuus sopii
itselleni. Pohdin asioita nakdkulmista, joista olen aikaisemmin tassa opinnaytetydssa kir-
joittanut. Kerron luvussa myds opinnaytetydni onnistumisesta. Pyrin mahdollisimman rea-
listisesti tuomaan esille asioita, joita tekisin samalla tavalla tai muuttaisin, jos aloittaisin
tydn tekemisen alusta. Listaan asioita, joihin olen tyytyvainen tydssani, seka siina mieles-

tani olevia puutteita.

5.1 Johtopé&aatokset

Isannditsijan tehtavat ovat monipuolisia, ja niiden kokonaisvaltainen hallitseminen vie pal-
jon aikaa. Katson itsellani olevan hyvat mahdollisuudet tydllistya isannditsijaksi, koska kat-
son hallitsevani monia isdnnditsijalle tarkeita taitoja. Hahmotan tyon kokonaiskuvan, ja us-
kon sopeutuvan tybhon nopeasti. Osaan ainakin alkeet is&dnndintiin liittyvasta kirjanpidosta
ja tilinpaatdksesta seka kokouskaytannoista ja viestinnasta. Taloyhtion teknisen puolen ja
juridiikan osaamisessa minulla on eniten opittavaa. Useassa isannointiyrityksessé on oma
tekninen isannoitsija, joka hoitaa suurimman osan taloyhtion teknisesta puolesta. En usko
teknisen tai juridisen osaamattomuuteni vaikuttavan aloittelevan isannéitsijan tyollistymi-

seen kovin paljoa.

Monesti isdnndéintialalle tullaan harjoittelupaikan kautta, jollainen melko varmasti on myos
omalla kohdallani tiedossa. Harjoittelun aikana nden kaytanndssa, olenko sopiva tyéhon
vai en. Katson itsellani olevan hyvét sosiaaliset taidot, joista on hyétya asiakaspalveluti-
lanteissa ja kokouksissa. Toinen merkittava asia on motivaationi isdnnoitsijan tyéhon.
Olen kuullut paljon siitd, millaista tuo ty6 on, mutta en ole kokenut sitd vield. Motivaationi
ansiosta uskon kuitenkin paasevani siihen nopeasti kiinni. Ainoa tahan mennessa hah-
mottamani negatiivinen asia, jonka luulen kohtaavani isdnnditsijan tydssa, on stressi.
Tyon hektisyyden ja asiakkaiden vaativuuden takia uskon monen isannditsijan kokevan
suurta stressia. En ole itse aikaisemmin kokenut tydperaista stressia, joten en tieda,
kuinka reagoin siihen. Toivottavasti pystyn mahdollisessa isannditsijan tydssa mahdolli-
simman hyvin aikatauluttamaan tyoni ja oppimaan kaytannodn asiat nopeasti, silla nain us-

koisin ainakin jossain maarin torjuvani stressaantumista.
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Isanndintiyrityksen perustamisen katson mahdolliseksi omalla kohdallani toimittuani isan-
nditsijand muutaman vuoden. Isdnnditsijayrityksen perustamiseen vaaditaan muutakin
kuin tietotaitoa, eli paddomaa. Alkupaaomaa ei tosin valttamatté tarvitse olla kovin paljon,
koska isanndintiyritys tuottaa palvelua eika tuotteita, jotka yritys joutuisi ensin itse osta-
maan tai tuottamaan, ennen kuin voisi myyda ne asiakkaalle. N&en itsellani olevan kaksi
vaihtoehtoa toimia tulevaisuudessa isdnndgintialalla yrittdjana. Ensimmainen vaihtoehto on,
ettd 16ydan yrityskumppaniksi henkilon, jolla on samat paamaarét ja ajattelutapa. Toinen
mahdollisuus on, etta tydllistyn isannoitsijaksi esimerkiksi pieneen isannointiyritykseen ja
omistaja jaa elakkeelle ja etsii yritykselle jatkajaa. Jalkimmaisessa on se hyva puoli, etta
yrityksella olisi asiakkaita valmiina entuudestaan. Sellainen vaihtoehto, etté perustaisin

itse oman yrityksen, johon alkaisin etsimé&n ensimmaisté asiakasta, tuntuu kaukaiselta.

Nykyaan isannoitsijalla voi olla 20-30 taloyhtitta isannoitavandan. Taloyhtididen maaraan
vaikuttaa se, kuinka laaja ja hyva tukiorganisaatio iséannoitsijalla on kaytdéssaéan. Vaikka
maarallisesti yli 20 keskikokoista taloyhtiota tuntuu paljolta, voi isannoitsijalla olla niin hyva
tukiorganisaatio ja kumppanuusverkosto, etta taloyhtiét saavat erinomaista palvelua.
Haastattelujen ja teorian pohjalta ennustan isanndintialan menevan yha enemman tiimi-
tydskentelyyn. Vaikka yksi henkild on ilmoitettu taloyhtioon vastuulliseksi isannéitsijaksi,
todellisuudessa useampi henkild isannointiyrityksesta tydskentelee kyseisen taloyhtion hy-
vaksi. Tietysti vield tulevaisuudessa l6ytyy pienia isanndintiyrityksia, joissa yksi henkild
hoitaa kaikki is&ann@intiin liittyvat tehtavat. Minulle sopii erinomaisesti tydskennella ryh-
massa, jossa kaikilla ryhman jasenilla on omat osaamisalueensa. Joten jos isanndintiala

menee tulevaisuudessa tdhan suuntaan, se sopii itselleni erinomaisesti.

Tulevaisuudessa isannditsijoita elakoityy huomattava maara, joten tyopaikkoja tulee va-
pautumaan paljon. N&in ollen tydllistymismahdollisuudet ovat muutaman vuoden jalkeen
hyvat. Monet isédnnéintiyritykset ovat yhden henkilon yrityksia. Naiden eldkkeelle siirtymi-
nen avaa mahdollisuuksia perustaa oma yritys ja saada hoitoonsa elakéityvilta jaavia asi-
akkaita. Tama mahdollistaisi ensimmaisten asiakkaiden saannin, mika haastattelujen pe-

rusteella on vaikein asia oman isanndintiyrityksen perustamisessa.

5.2 Opinnaytetydn luotettavuus ja oma oppiminen

Onnistuin erinomaisesti haastatteluissa. Sain haastatella isannointialan huipulla tyosken-
televia henkil6ita, joilla on merkittdva kokemus alasta. Haastattelujen kautta sain taméan
hetken isdnndinnista paljon tietoa, jollaista en teoriaosuudessa valttdmattd saanut. Nain

ollen haastattelut antoivat erinomaisen lisan opinnaytetydhoni.
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Opinnaytetyoni kohdat, jotka kertovat yrittajyydesta, eivat onnistuneet toivotulla tavalla.
Mielestani en saanut kootuksi tarpeeksi mielenkiintoisia ja ajankohtaisia asioita tasta aihe-
piirista. Jos aloittaisin opinnaytetydn tekemisen alusta, pohtisin uudelleen vaihtoehtoa jat-
taa yrittdjyyden ndkokulma pois tydstani. Opinnaytetydni ajankohtaa muuttaisin myos niin,
etteivat joulupyhéat osuisi siihen. Muutaman viikon tauon jélkeen oli vaikeaa paasta taas

opinnaytetyon tekemisen rytmiin.

Kokonaisuutena tyoni onnistui mielestani hyvin. Sain vastaukset niihin kysymyksiin, joihin
halusin. Olen tyytyvainen siihen, kuinka realistisesti pystyin kertomaan aikaisemmista ja
nykyisisté opinnoistani ja niiden vaikutuksista iséannditsijana tydskentelyyn. Onnistuin tyos-
sani tuomaan esille omat I&ahtokohtani isannéitsijantydhon ja oman isannditsijayrityksen

perustamiseen seké isdnndintialan tulevaisuuden nakymat.
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