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Taman opinndytetyon aiheena oli isdnnditsijand asunto-osakeyhtidssa. Tutkimusteh-
tavéana oli tarkastella isdnnoitsijan ominaisuuksia, ammattitaidon yllapitamista, tehta-
vakenttdd sekd hyvén isannoitsijan piirteitd. Tarkastelun kohteena olivat asunto-
osakeyhtididen isannoitsijat ja tutkimus perustui isdnnditsijoiden ndkemyksiin tutki-
musaiheesta. Tutkimuskysymykset olivat: minkélaisia henkil6ita toimii isannoitsijoi-
na, miten isannoitsija yllapitdd ammattitaitoaan, millainen on isénnoitsijan tehtava-
kenttd sekd milloin voidaan puhua hyvésté isannoitsijasta.

Luonteeltaan opinnéytetyd oli laadullinen tutkimus. Opinnéytetydn teoriaosuudessa
kasiteltiin is&nnointia, isdnnoitsijan valintaprosessia ja roolia asunto-osakeyhtigssa.
Teoreettisessa osassa kasiteltiin myds isannditsijan osaamis- ja patevyysvaatimuksia
sekd koulutusvaihtoehtoja. Aineistoa kerattiin hyddyntamélld alan Kkirjallisuutta,
ajankohtaisia artikkeleita, internetlahteitd seké& teemahaastattelumenetelmaa. Haastat-
telut toteutettiin maaliskuussa 2015 ennalta valituille porilaisille isannditsijoille.

Keskeisend tutkimustuloksena saatiin selville, ettd isannditsijoind toimi taustoiltaan
erilaisia henkilditd ja isanndintikokemus vaihteli muutamasta kuukaudesta léhes
kolmeenkymmeneen vuoteen. Isannditsijoiden taloudellinen tuntemus oli vankempaa
kuin tekninen, silld kaikki isannoitsijat omasivat taloudellisen pohjakoulutuksen.
Ammattitaidon yllapitamisté ja itsensé kehittdmistd pidettiin erittdin tarkednd muut-
tuvan lainsaadannon vuoksi. Alan koulutuksiin osallistuminen nahtiin yhtend ammat-
titaidon yllapitdmisen keinoista.

Haastatteluiden perusteella todettiin, ettd isdnnditsijan tehtdvakenttd on laaja ja tyosta
selvittiin parhaiten luotettavan yhteistydkumppaniverkoston avulla. Hyvén isannoit-
sijan piirteind néhtiin laintuntemus, taloyhtion hallituksen ohjeiden mukaan toimimi-
nen ja isannoinnin eettisten ohjeiden noudattaminen. Tutkimuksen perusteella voi-
daan todeta, ettd alalle hakeutuminen vaatii rohkeutta ja ennen isénnaitsijaksi ryhty-
mistd, on alaan paastava ensin tutustumaan.
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The topic of this thesis concerned the work of a real estate manager in a housing co-
operative. The purpose of the study was to examine the characteristics of a real estate
manager, their maintenance of professional skills, field of operations and good fea-
tures for a real estate manager. Real estate managers in housing cooperatives were
the subject of observation, and the study was based on their views on the topic of this
study. The research questions were as follows: what kind of individuals work as real
estate managers, how do they keep up their professional skills, what is the field of
operations of a real estate manager, and when can we talk about a good real estate
manager.

The method of qualitative research was used for this study. The theory section of this
thesis deals with real estate management, selection process for real estate managers
and their role in a housing cooperative. The theoretical section also includes infor-
mation about the competence and qualification requirements and education alterna-
tives for real estate managers. Data were collected by utilising literature from the
field, current articles, online sources and the theme interview method. The interviews
were realised in March 2015 with previously selected real estate managers from Pori,
Finland.

As a central research finding, it was indicated that individuals with different back-
grounds work as real estate managers and their experience varied between a couple
of months to nearly thirty years in the profession. The real estate managers had
stronger economic competence than technical skills, as all of the real estate managers
had an economic educational background. Keeping up professional skills and devel-
oping oneself was considered extremely important due to changing legislation. Par-
ticipation in training in the field was considered one way of maintaining professional
competence.

Based on the interviews, it was found that the field of operators of a real estate man-
ager is wide and having a reliable network of partners in cooperation is the best way
to be able to cope with tasks. Knowledge of laws, acting according to the guidelines
of the board of the cooperative and following the ethical guidelines of real estate
management were considered to be features of a good real estate manager. Based on
this study, it can be noted that one needs courage to get involved in this industry and
should get acquainted with the field before starting work as a real estate manager.
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1 JOHDANTO

Kaksi miljoonaa suomalaista asuu taloyhtididen omistamissa asunnoissa. Heidan
kaikkien asumiseen isannoitsija vaikuttaa keskeisend vastuunkantajana ja palvelun-
tarjoajana. Kiinteisto- ja isannoitsijé -lehden artikkelissa “Isdnndintiala tarvitsee nuo-
ria tekijoitd” (Kolehmainen 2014, 16) mainitaan, ettd keskimaérin suomalaiset eivét
kuitenkaan tunne isannéitsijan toimenkuvaa. Enemmistd meista kuitenkin on isén-

noinnin asiakkaita ja kiinnostuneita asumisen laadusta.

Suomessa on télla hetkelld noin 2500 isdnnditsijéa, joiden keski-iké on yli 50 vuotta.
Arvioidaan, ettd jopa puolet isannoitsijoista siirtyy eldakkeelle seuraavan 10 vuoden
aikana. Isdnnointiala tarvitsee uusia osaajia tulevina vuosina eldkkeelle jadvien isén-
noitsijoiden tilalle. Joka vuosi alalle tarvittaisiin 200 uutta isanngitsijaa, mutta edel-
leen liian harva nuori hakeutuu alalle. Monet ovat kiinnostuneet alasta sen tydllisty-
mismahdollisuuksien vuoksi, mutta ala vaatii monipuolista osaamista ja asiatuntevaa

otetta tyohon.

Vaatimustaso isanngitsijoita kohtaan on kasvanut, silla korjaustarpeet ovat lisaanty-
neet, asiakkaat odottavat kattavampaa palvelua ja muuttuva lainsaadant6é tuo uusia
tehtdvia ja vastuita isannoitsijan tyéhon. Isannoitsijan tehtdvakenttd on jo ennestaan
hyvin laaja, joten siitd selvidminen asettaa haasteita. Isanngitsijalta vaaditaan erilaisia
taitoja ja ominaisuuksia ja erityisesti ammattitaidon yllapitdmista sek& sopivuutta ta-
loyhtion toimitusjohtajan tehtavaan. Hyvaan isdnndintiin halutaan panostaa ja isan-
nditsijoiltd odotetaankin hyvan isdnndintitavan noudattamista. Ennen kaikkea isén-
noitsijoiltd odotetaan laaja-alaista osaamista hallinnollisista, taloudellisista ja tekni-
sisté tehtdvista.

Taman opinnaytetydn tarkoituksena on tarkastella isannoitsijan ominaisuuksia, am-
mattitaidon yllapitdmisen merkitystd, tehtavakenttad sekéd hyvan isdnnditsijan piirtei-
t4. Tarkoitus on tuottaa tietoa alasta kiinnostuneille ja isannoitsijoiksi aikoville. Tut-
kimustulokset perustuvat isannoitsijoiden haastatteluihin. Tutkimus on ajankohtai-
nen, silla asunto-osakeyhtitlaki ei madarittele isdnnoitsijalle erityisempid osaamis- ja

patevyysvaatimuksia ja alalle voi hakeutua kuka tahansa. I1sénndintity6 vaatii kuiten-



kin isdnnoitsijaltd ammattimaista otetta ja henkilokohtaisia ominaisuuksia. Lisaksi
isannoitsijoilta odotetaan kouluttautumista ja hyvdd ammattitaitoa, silld& huonoon
isanndintiin ei haluta tyytyd. Muuttuva lainsdadantd pakottaa isannoitsijan pysymaan
ajan hermolla ja pitaméan ylla ammattitaitoaan. Tehtévakenttd on laaja ja asettaa
omat haasteensa isannditsijan tyéhon. Isannoinnilla on oltava myos jonkinlaisia laa-

tuvaatimuksia, sill& vaatimukset hyvaan isanndintiin ovat kasvamassa.

Opinnaytetyon viitekehys pohjautuu siihen tietoon, joka on isénndinnista kiinnostu-
neiden ja alalle hakeutuvien kannalta olennaisinta ja keskeisintd. Aineistona tassa
opinnaytetydssa kaytetddn alan Kkirjallisuutta, ajankohtaisia artikkeleita, internet-
lahteitd sekd& teemahaastatteluista saatua materiaalia. Teoriaosuudessa kasitelld&n
isanndintia Suomessa, jonka avulla lukija saa yleiskasityksen isédnndintialasta ja
asunto-osakeyhtioista sekd isénndinnin nykytilasta ja tulevaisuudennakymista. Teo-
riaosuus jatkuu késittelemalld is&nnoitsijan valintaprosessia, roolia asunto-
osakeyhtidssa, vastuita ja oikeuksia. Isannditsijan kelpoisuus- ja patevyysvaatimuk-
sia sekd koulutusvaihtoehtoja késitelldan luvussa 5. Luvussa 6 tdsmennetaan opin-
naytetyon tutkimustehtdvéa ja tavoitetta ja esitelldén tutkimusmenetelma ja sen toteu-
tustapa. Luvussa 7 puolestaan ké&sitelladn teemahaastattelun tulokset. Opinnéytetyon

viimeinen luku siséltda johtopéaatokset ja pohdinnan.



2 ISANNOINTI SUOMESSA

Vuosittain taloyhtiot ostavat tuotteita ja palveluita kolmella miljardilla eurolla ja te-
kevét korjausinvestointeja puolellatoista miljardilla eurolla. (Furuhjelm & Sallmén
2014, 22.) Isdnndinnin tarkoituksena on huolehtia kahden miljoonan suomalaisen
arjen sujumisesta, asumiskustannusten ennakoitavuudesta ja suunnitelmallisuudesta
korjaushankkeiden suhteen. Is&nnointid voidaan luonnehtia taloyhtion johtamiseksi.
Isénndintialalla toimii noin 700 isanndintiyritysta, joissa tyoskentelee keskimaarin 3-
5 tyontekijaa. Isannointiala tyollistaa talla hetkelld noin 2500 isannditsijaa ja 5000

asiantuntijaa. (Isannointiliiton www-sivut 2015.)

Asunto-osakeyhtion toimintaa saételee asunto-osakeyhtitlaki. Asunto-osakeyhtitlla
on myo6s yhtidjarjestys, joka maarada tarkemmin yhtion toimintaa. Asunto-
osakeyhtidlaki maérittelee asunto-osakeyhtion osakeyhtidksi, jonka yhtigjarjestyksen
mukaan on tarkoitus omistaa ja hallita vahintaén yhtd rakennusta tai sen osaa. Asun-
to-osakeyhtidssa huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli
puolet on osakkeenomistajien hallinnassa olevia asuinhuoneistoja, josta on maaréatty
asunto-osakeyhtion yhtitjarjestyksessé. (AsOYL 1:2.) Patentti- ja rekisterihallituksen
www-sivujen (2015) mukaan Kaupparekisteriin merkittyjen asunto-osakeyhtididen
maarad 31.12.2014 oli 86 016 ja uusia asunto-osakeyhtidita rekisterditiin viime vuon-
na yhteensa 1151 kappaletta. Asunto-osakeyhtididen maard on kasvussa ja niista suu-

rin osa sijaitsee paakaupunkiseudulla.

Liiketoimintaa harjoittavan yrityksen tarkoitus on yleensa tuottaa voittoa ja voittova-
rat jaetaan omistajille (Wanda 2005, 34). Asunto-osakeyhtion tarkoitus ei kuitenkaan
ole tuottaa voittoa vaan ainoastaan keratéd riittdvasti tuloja menojen kattamiseen.
Asunto-osakeyhtid tuottaa asumispalveluita ja huolehtii osakkaiden yhtioon sijoitta-
man paaoman arvon sailyttdmisestd. Asunto-osakeyhtion taloudenpidosta vastaavat

taloyhtion hallitus sekd isdnnoitsija. (Heinonen 2014, 17-19.)

Isénnditsijan yleisend tehtdvana on huolehtia kiinteiston ja rakennusten pidosta seka
hoitaa yhtion muuta péaivittéista hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja maardys-
ten mukaan. Liséksi isannditsija vastaa siitd, ettd yhtion kirjanpito on lain mukainen

ja taloudenhoito luotettavalla tavalla jéarjestetty. (Heinonen 2014, 19-20.) Perinteises-



ti isdnnoitsijan tehtavat jakautuvat hallinnollisiin, taloushallinnollisiin seka teknisiin
ja toiminnallisiin tehtaviin. (Peltokorpi 2011, 24.) Iséanndintipalvelun siséltd maaray-
tyy kuitenkin sen mukaan, mitd isénnointisopimuksessa on sovittu. Isdnndintisopi-
muksessa sovitaan myos palvelun hinnoittelusta. Yha yleisempéé on joustava hin-
noittelu, jossa asiakas maksaa vain niista palveluista, joita tarvitsee. Esimerkiksi kor-
jaushankkeisiin liittyva is&nnoitsijan lisatyd voidaan laskuttaa erikseen. (Joensuu,
Kulomaki & Rusi 2009, 12-13.)

Isanndinti toimialana ammattimaistuu nopeasti, véhitellen ammatinharjoittaminen
vaistyy liiketoiminnan harjoittamisen tieltd. Yrityskoot ovat kasvaneet nopeasti, mut-
ta toitd on silti pienemmille paikallisuuteen panostaville toimijoille. Isdénndinnissa
korostuu yh& useammin organisaatio-osaaminen yksilotyon sijasta, silla yhd useam-
min enemméan kuin yhdestd henkilostd koostuva tiimi tuottaa isdnnointipalvelua.
Isénndintitoimiala on myos kiinteistdalan muihin toimialoihin verraten lahes riippu-
maton suhdanteista. Taloyhtiot tarvitsevat niille kuuluvat vélttamattomat palvelut

huolimatta yhteiskunnan taloudellisesta tilanteesta. (Peltokorpi 2011, 25-27.)

Isanndintialalla tall& hetkelld puhuttavat toiminnan keskittdminen suurille yrityksille
ja edessa oleva sukupolvenvaihdos. Isanndinnin keskittyminen yha suuremmille yk-
sikdille on herattanyt vilkasta keskustelua ja niin suurten kuin pienten yritysten edus-
tajat puhuvat puolestaan. Keskustelua on muun muassa heréattanyt suurten yritysten
yleistyessda mahdollinen palvelun laadun heikkeneminen. Ovenia Group Oy:n toimi-
tusjohtaja Jan-Martin Bérmanin mukaan perinteinen isanndinti, johon on liittynyt
ainakin asukkaan silmissa isanngitsijan 24-tuntinen lasndolo, on alan murroksen ja
isannoitsijoiden sukupolvenvaihdoksen myota vaistymassa ja tama mahdollistaa vas-
tuiden luovan ja monipuolisen jakamisen. Realia Isanndinnin liiketoimintajohtaja
Timo Arvalan mukaan yritysostot ja keskittymiset mahdollistavat tulevaisuudessa
kehittymisen kohti aitoa palvelutoimintaa ja yha olennaisempi seikka on asiakkaan
tarpeisiin vastaaminen sek& asiakaslahtoisyys. Arvala painottaa, ettd juuri suurem-
milla toimijoilla on mahdollisuus monipuolisimpiin palvelukokonaisuuksiin seka
palvelujen mitoittaminen tarpeiden mukaan on mahdollista. (Haapalainen 2014, 52—
53.)



Isannodinti M. Ryypon toimitusjohtaja Vesa Ryyppo pitdd puolestaan pienemman yri-
tyksen valttina asiakaspalvelua. Ryypén mukaan henkilokohtainen palvelu hukkuu
suurissa yksikoissa ja palvelun laatu saattaa heikentya, oli kyseessé sitten yksittainen
taloyhtio tai asukas. Suuremmista yksikoista puuttuu valiportaan johto seka toimin-
not saattavat olla hajautettuina moneen paikkaan. (Karvonen 2014, 79.) Uudenmaan
Kiinteistétieto Oy:n toimitusjohtaja Tapio Raution mukaan pienempié isannoitsija-
toimijoita joskus vahéatellaan, kun keskikokoiset isanndintitoimistot laajentavat osta-
malla pienid 1-5 hengen toimistoja, jotka taas myydaan valtakunnallisille ketjuille.

Talloin asiakas- ja paikallistuntemus usein karsivat. (Susiluoto 2014, 50.)

Suuri osa isédnndintitoimistoista siirtyy lahivuosina kokonaan sahkoéiseen Kirjanpi-
toon. Kirjanpitoaineisto, ostolaskut, rahalaitosten antamat tiliotteet ja saapuvat viite-
maksut on jo nyt usealla toimistolla viety sahkoiseen arkistoon. Kirjanpito saadaan
sailyttaa tilikauden aikana koneellisella tietovalineelld, mutta kirjanpitoaineisto tulee
aina olla saatettavissa selvékieliseen muotoon. (Grass, Heino, Kaivanto, Koskela &
Kulomaki 2010, 165.) Toinen tarkea kehityksen kohde on tietojarjestelmat, jotka on
tarkoitettu isdnnointiyritysten asiakkaille. Toistaiseksi tallaisia tietojérjestelmid, jotka
toimivat taloyhtion tietojen ja viestinndn kanavina, kdytetddn hyvin vahan. Yleisty-
miseen vaikuttavat yritysten tietojen siirto verkkoon ja asiakkaiden kiinnostus téllais-
ten palveluiden kayttajiksi. Isdnndintiala nayttada kuitenkin sahkoisten toimintamalli-
en suhteen menevan nopeasti kohti kehitystd, jossa jarjestelmétarjonta monipuolistuu
ja jarjestelmat paranevat ja yleistyvat selkeasti. Talla kehitykselld tulee olemaan
varmasti merkittava vaikutus isanndintiin seké taloyhtion hallintoon. (Hedvall, Jo-
hansson & Kaskinen 2011, 20.)
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3 ISANNOITSIJAN VALINTA

Luvussa késitelladn isannditsijan valintaa asunto-osakeyhtidssa. Isannoitsijan valin-
taprosessi vie aikaa, mutta se kannattaa toteuttaa huolellisesti. Isannditsijan valinta-
Kriteereissd korostuu muun muassa isdnnditsijan ammattitaitoisuus. Taloyhtion halli-
tuksella on hyvin keskeinen rooli isdnnditsijan valintaprosessissa. Tarjouspyyntojen
vertailuun kannattaa varata aikaa ja isannointisopimuksessa on syyta kiinnittdd huo-
miota sen sisdltoon ja sopimuksen ehtoihin. Hallituksen ja isannditsijan valilla tulee
vallita avoimuuden ja luottavaisuuden henki, jotta yhteisty6 tulee sujumaan parhaalla

mahdollisella tavalla.

Asunto-osakeyhtion johdon muodostaa hallitus ja isannditsija. Asunto-osakeyhtitlla
on oltava aina hallitus ja myos isannéitsija, jos yhtiokokous niin péaattaa tai yhtiojar-
jestyksessa on maarays isannoitsijan valitsemisesta. (AsOYL 7:1.) Jos yhtitjarjestyk-
sessd ei ole mainintaa isdnnoitsijén valitsemisesta, yhtiokokous voi pééattaa tarvitsee-
ko asunto-osakeyhtit isannoitsijad vai ei. Enemmistopaatos ratkaisee yhtiokokouk-
sessa, valitaanko isannditsija asunto-osakeyhtioon. Yhtiokokous ei kuitenkaan voi
tehdd valintaa isannoitsijasta. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 12-13.) Asunto-

osakeyhtiossa isdnnoitsijan valinnan tekee hallitus (AsOYL 7:20).

Asunto-osakeyhtidlain mukaan isannéitsijéksi voidaan valita luonnollinen henkil6 tai
rekisterdity yhteiso. Jos yhteisd valitaan isannoitsijaksi, on valitun yhteisén ilmoitet-
tava asunto-osakeyhtiolle, kenelld on padvastuu is&nnoinnista (AsOYL 7:20-21).
Kaupparekisteriin tulee ilmoittaa kuka toimii asunto-osakeyhtion isdnnditsijana. Jos
isannoitsijaksi valitaan yhteiso, kaupparekisteriin merkitédan isannéintiyhteison lisak-
si paavastuullinen iséannditsija. Isanndintisopimuksella asunto-osakeyhtid voi sopia
tarkemmin menettelyistd, joilla padvastuullinen isdnnoitsija nimetaan tai vaihdetaan.
(Kuhanen, Kanerva, Kinnunen & Furuhjelm 2010, 36-37.)

3.1 Valintakriteerit

Asunto-osakeyhtion hallituksen tehdessa isannditsijan valintaa, tulee valintaa ohjata

isannoitsijdn ammattitaitoisuus sekad patevyys. Sopivan isannditsijan loytaminen vaa-
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tii asunto-osakeyhtiolta selkeda strategiaa ja toimintasuunnitelmaa. Valintaa tehdessa
hallituksen on hyva kiinnittdd huomiota isdnngitsijan koulutukseen, kokemukseen,
suosituksiin, palveluihin, hinnoitteluun seké tuotekuvauksiin. Suositeltavia selvitet-
tavia asioita ovat myos isannditsijan taustat, luotettavuus seké luottotiedot. (Grass
ym. 2010, 105.) Is&nnoitsijan valinta lukeutuu hallituksen tarkeimpien tehtéavien
joukkoon. Kiinteistoliiton yhteisjohtaja Timo Tossavainen painottaakin hallitusta
miettimaan mihin tehtaviin isdnnditsija halutaan ja mita tehtdvid voidaan itse tehda.
Halvimman hinnan ei tule olla ratkaiseva tekijé valitessa isannoitsijad. Lisaksi isén-
nointitehtdvat kannattaa sopia niin hallituksen kuin isdnnoitsijan kannalta tarpeeksi
selviksi. (H&anninen, A-M 2014.)

Isénnditsijan valinnassa ei kannata minimoida yhtion menoja, silla patemattémyys ja
asioiden hoitamattomuus isénnoinnissa tuo yhtiélle vain lisdkuluja ja voi siten kayda
lilan kalliiksi. Isannoitsijan ammattitaitoisuus ndkyy muun muassa asiantuntijoiden
avun kayttdmisessa erityisosaamista vaativissa tehtdvissd. (Arjasmaa & Kaivanto
2012, 58.) Varmuudella ei voida tietdd mika isdnndintipalveluita tarjoavista yrityksis-
t4 on péatevin ja sopivin, mutta on hyva ottaa huomioon myds isannéintitoimiston
osaaminen ja patevyys. Isanngintipalveluita voivat tuottaa varsinaisen isanngitsijan
lisaksi niin Kkiinteistosihteeri, Kirjanpitdaja kuin tekninen isannoitsija. Henkilokohtai-
silla ominaisuuksillakin on merkitystd, joten parhaimpia ehdokkaita voi pyytaa ker-
tomaan isédnnditsijan omasta ja yrityksen tavasta toimia sekd periaatteista, jotka oh-
jaavat isanngintipalvelua. (Haarma 2014.) Hallituksen on syyté keskittyd isdnnditsi-
jan henkilokohtaisten ominaisuuksien lisaksi myds tdmén sopivuuteen. Hallitus voi
vastaavasti myos vaatia kuvauksen isannoitsijaltd osaamisestaan ja jos kyseessa on
isanndintiyritys, niin tiedot padvastuullisesta isannoitsijasta. (Grass ym. 2010, 105-
106.)

Terhon (2004, 164-165) mukaan isannditsijan valinnan edellytyksenda tulisi olla
isannoitdvan taloyhtion ominaispiirteet, kuten koko, ika ja kunto seka talla perusteel-
la is&nndintity6lle asetettavat vaatimukset. Isannditsijan riittdvan kokemuksen ja
ammattitaidon liséksi tulisi isdnnditsijalta 16ytya kiinnostusta isanndintitehtavien hoi-
tamiseen. Liséksi jos kyseessa on ikaantyva taloyhtio, kannattaa isénnditsijan valinta-

tilanteessa huomioida isannoitsijan tekninen osaaminen. Mikéli taloyhtioll4 on taas
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useita erilaisia lainoja, on isédnnaitsijan taloushallinnollinen osaaminen yksi ratkaise-

vista valintakriteereistd (Furuhjelm & Sallmén 2014, 29).

Uudenmaan Kiinteistéliiton toiminnanjohtaja Kai Haarma (2014) antaa vinkin kysya
naapuritaloyhtiostd kokemuksia hyvastd isannoitsijastd. Hyva isannoéinti ei kuiten-
kaan ole aikaan tai paikkaan sidoksissa, joten is&nndintitoimiston sijaintia ei kannata
painottaa liiaksi. Yrityksen koolla ei myodskaan ole vaikutusta hyvan isanndéinnin to-
teutumiselle. Terhon (2004, 164) mukaan ei kannata huomioida vain isannéintipalve-
lun halpaa hintaa, silld halvin ei ole aina taloyhtion kannalta edullisin vaihtoehto.
Hyvésté isdnndinnistd kannattaa olla valmis maksamaan ja hyvan isdnndinnin han-
Kintaan kannattaa kayttaa aikaa (Leiwo 2015).

Suomen Kiinteistoliiton suosituksen mukaan isénnéinnin valinnassa kannattaa suosia
auktorisoitua isannointiyritystd. Auktorisoidun isanndintitoimiston tunnistaa lyhen-
teestd ISA. Auktorisoidun toimiston tulee sitoutua toiminnallisiin laatukriteereihin,
toiminnantarkastamiseen, kurinpitomenettelyyn sekd naiden liséksi isanndinnin eet-
tisten ohjeiden noudattamiseen. ISA-isanngintiyrityksilla on kattavat vakuutukset ja
isannoitsijoilta vaaditaan vahintddn isannéinnin ammattitutkinto. (Grass ym. 2010,
106.) ISA-isanndintiyritykset ovat myds jo auktorisoinnin hankkiessaan osoittaneet
olevansa valmiita panostamaan toimintansa laatuun seké asiakaslahtoisyyteen (Fu-

ruhjelm, Kemppinen & Pujals 2012, 38).

3.2 Tarjousmenettely

Ennen tarjouspyyntojen lahettdmista on hallituksen syytd pohtia, mitka ovat taloyhti-
On tarpeet ja tavoitteet isanndinnille. Hallituksen on syytd myds pohtia, mita odotuk-
sia silla on isannodintid kohtaan ja onko taloyhtid esimerkiksi valmis maksamaan kat-
tavammasta isanndintipalvelusta. On hyvé ottaa huomioon, mink& verran isanngin-
nistd ollaan valmiita maksamaan ja minkélaista palvelua kyseiselld rahasummalla
voidaan saada. Yleensé hallitus pitdd kokouksen, jossa laaditaan muistio isdnndinnin
tavoitteista seka maaritell&&n tarjouspyynnon sisaltd. Liséksi paatetaan, kenell halli-

tuksen j&senistd on vastuu laatia tarjouspyyntOasiakirjat seké pyytaa tarjoukset. Halli-
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tuksen on hyva valita kolmesta viiteen isanndintiyritystg, joilta pyytéa tarjoukset ja
jotka vastaavat parhaiten taloyhtion tarpeita. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 28-29.)

Terhon (2004, 165) mukaan tarjousmenettely tulisi aina olla mukana isédnnditsijaa
valitessa. Tarjouspyynt6jad on lahetettavé runsaasti ja erityisesti niille, jotka ovat
osoittaneet kiinnostusta isannoditdvadn kohteeseen ja ovat halukkaita vastaamaan tar-
jouspyyntéon. Taloyhtion on hyvé selvittda esimerkiksi tiedot naapuritalon isdnndit-
sijastd ja pyytéa tarjoukset niiltd, jotka ovat saaneet hyvat suositukset tydstaan. Jos
Joku suosittelee tiettya is&nnointiyritystd, kertoo tdma usein kyseisen yrityksen hy-
vasté palvelun laadusta (Furuhjelm & Sallmén 2014, 29).

Tarjouspyynnon tulee olla sisalléltdan tarpeeksi tarkka, jotta isdnndintia koskevat
tarjoukset voidaan antaa mahdollisimman yksityiskohtaisina (Terho 2004, 165). Ta-
loyhtion tarjouspyynndsta on ilmettdva taloyhtion nimi, isdanndinnille asetetut laatu-
ja sisaltotavoitteet, toivottu ajankohta isanndinnin aloittamiselle, tarjousten voimas-
saoloaika sekd tarjousten toivottu toimitustapa. Tarjouspyyntdon voidaan sisallyttaa
my0s oleellisia lisatietoja esimerkiksi taloyhtion l&hivuosien hankkeisiin, hallitus-
tyon hoitamistapaan tai mahdollisiin riita-asioihin liittyen. Isdnnointipalvelun siséltoa
ei tulisi maaritelld tarkasti, silla isanndintiyritykset tarjoavat usein erilaisia palvelu-
kokonaisuuksia. Jos tarjouspyynnossa maaritellaén tarvittava isannéintipalvelu liian
tarkasti, ei tarjouspyynnon kaltaista tarjousta ole mahdollista saada. (Furuhjelm &
Sallmén 2014, 29-30.)

Tarjouspyyntoon voidaan liittdd myos taloyhtion yhtidjarjestys, toimintakertomus ja
talousarvio, energiatodistus, taloyhtion viimeksi laadittu ja vahvistettu tilinpaatos,
selvitys taloyhtion kunnossapito- ja muutostdista ja hallituksen viiden vuoden kun-
nossapitoselvitys. Tarjouspyynto voi siséltdd myos taloyhtion strategian, joka sisaltda
tavoitteet taloyhtion kehittdmiseksi. Tarjouspyynnon olennaisiin tietoihin siséltyy
myaos tieto siitd, keneltd voi kysya taloyhtion puolesta lisdtietoja. Useimmiten halli-
tuksen puheenjohtaja ilmoitetaan henkiloksi, jolta lisatietoja voi tiedustella. Isanndin-
tiyrityksille on myds hyvén tavan mukaista antaa kohtuullinen aika tarjouspyyntdjen
lapikdymiseen, tarjousten tekemiseen ja niiden ldhettdmiseen. Liséksi kaikille tar-

jouspyynnot saaneille on annettava tasavertainen mahdollisuus tarjousten tekemiseen
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ja tiedot tarjouksen kohteesta tulee olla kaikille samat. (Furuhjelm & Sallmén 2014,
30-31)

Isanndintiliiton toimitusjohtaja Tero Heikkildn mukaan saatujen tarjousten késittely
on koko isannditsijan valintaprosessin keskeisin vaihe, jolloin hallituksen on syyta
perehtya tarjouksiin perin pohjin. Tavoitteena tulisi olla se, ett4 oikeasta ja toimivasta
isannodintipalvelusta on maksettava sille kuuluva hinta. (Isannéintiliitto 2013.) Isén-
ndintiyritysten palvelukokonaisuudet eroavat usein toisistaan, joten hallituksen tulee
varata aikaa tarjousvertailuun. Huomiota tulisi kiinnittd4 siihen, ettd tarjoukset on
laadittu asianmukaisesti. Tarjouksesta on ilmettava selkeésti tarjottava isdnnointipal-
velu ja hinnoittelurakenne. Hintavertailussa saattaa olla mukana arvonlisaverollisia ja

-verottomia hintoja, jotka tulee ottaa huomioon. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 30).

Hallituksen tehdessa valinnan parhaiten taloyhtion tarpeisiin vastaavista tarjouksista,
on syyta jarjestaa valikoidulle joukolle haastattelut. Hallitus paattdd kokouksessaan,
ketkd haastatteluun valitaan. Haastattelut kannattaa pitdd kolmelle parhaalle ehdok-
kaalle. Hallitus kirjaa poytékirjaansa mill& perusteilla valinnat on tehty. Haastattelui-
den tarkoituksena on tutustua palveluntarjoajiin ja pyrkimyksend on varmistaa isan-
ndintipalvelun sopivuus taloyhtion tarpeisiin nédhden. Haastattelut voivat sisaltda
esimerkiksi kysymyksia kokemuksesta, erityisesta asiantuntemuksesta, kuten talous-
hallinnollisesta tai teknisestd tuntemuksesta ja kumppaniverkoston laajuudesta. Haas-
tatteluun voi ottaa myds kysymyksia resursseista toimia taloyhtion asioiden hoitajana
huomioiden taloyhtion koko, rakennuksen ika ja muut tarpeet seka viestintavalmiuk-
sista, esimerkiksi miten hallitukselle raportoidaan taloyhtion asioista. (Furuhjelm &
Sallmén 2014, 33-35.) Furuhjelmin ja Sallménin (2014, 32) mukaan huonoon isén-
nointiin ei kannata tyytyd, silla ammattitaitoisen isdnndinnin merkitys on kasvamas-

Sa.

3.3 Isénndintisopimus

Kun hallitus on tehnyt p&&toksen isannoitsijan valinnan suhteen, isdnnéintisopimus
voidaan solmia noudattaen alalla kaytossa olevia sopimusmalleja ja yleisid sopi-

musehtoja. Jos hallitus on valinnut is&nnoitsijaksi luonnollisen henkildn, on silloin



15

suositeltavaa tehda kirjallinen toimitusjohtajasopimus. Sopimuksen ehdot késittelee
ja hyvaksyy hallitus. Sopimusten teossa voidaan kayttaa valmiita malleja, jolloin tar-
jouksista saadaan yhdenmukaisia ja vertailukelpoisia. Sopimusta laadittaessa voidaan
kayttdd myos asiantuntijan apua. (Grass ym. 2010, 107-108.) Taloyhtién puolesta
sopimuksen allekirjoittaa henkild, jolla on oikeus kirjoittaa taloyhtion nimi. Yhtiojar-
jestykseen on kirjattu henkil6iden nimet, joilla tima oikeus on. Useimmiten hallituk-
sen puheenjohtajalla on etuoikeus Kirjoittaa taloyhtion nimi. Hyvéna menettelytapana
pidetddn myos sitd, ettd koko hallitus allekirjoittaa sopimuksen. Kun sopimus teh-
daan isannointiyrityksen kanssa, isannointiyrityksen puolesta sopimuksen allekirjoit-
taa henkild, jolla on oikeus kirjoittaa isannointiyrityksen nimi. Useimmiten isanngin-

tiyrityksen toimitusjohtajalla on téllainen oikeus. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 36.)

Isanndintisopimuksessa madaritelldén isdnnoitsijan paivittéiset tehtavat ja niiden hoi-
taminen. Myo0s paivittdiseen hallintoon kuulumattomien tehtévien hoitamisesta ja
niiden veloituksesta tulee sopia isdnndintisopimuksessa. Isannointisopimuksessa voi-
daan siis sopia palveluiden suorittamisesta laajemmin kuin mitd asunto-
osakeyhtidlaki edellyttada. Esimerkiksi isénnointiyritys voi tarjota erilaisia lisapalve-
luita kuten teknisen is&nnditsijan asiantuntijapalveluita. T&mén kaltaisista asiantunti-
japalveluista veloitetaan isdnndintisopimuksessa sovitun palkkion mukaan. Isanndin-
tisopimuksessa on madriteltdva ja eriteltava tarkasti sellaiset palvelut, jotka eivét
kuulu asunto-osakeyhtitlain edellyttdmiin isanndintipalveluihin. Kun is&nnointiso-
pimuksessa on tarkkaan eritelty asunto-osakeyhtidlain edellyttdmat tehtdvat ja muut
palvelut, valtytaan tilaajan epatietoisuudesta palveluiden sisaltoa kohtaan. Isanndinti-
sopimuksella ei kuitenkaan voida rajoittaa isdnngitsijan lakisaateisia tehtavia, kuten
Kirjanpitoa. (Furuhjelm ym. 2012, 38; Furuhjelm & Sallmén 2014, 40, 45.)

Isdnndintisopimus siséltaa tiedot sopimuskohteesta ja sopimuksen osapuolista eli ti-
laajasta ja toimeksiantajasta. Tilaajan osalta sopimuksessa tulisi ilmetd nimi, osoite-
tiedot, Y-tunnus ja tilaajan yhteyshenkil6 eli hallituksen puheenjohtaja. Toimeksian-
tajasta sopimukseen merkitaan kaupparekisteriin ilmoitettava isanngitsijé ja isanngin-
tiyritys, yrityksen yhteystiedot, Y-tunnus seka toimeksiantajan yhteyshenkil6. Toi-
meksiantoon kuuluvat isanndintitehtavat ovat useimmiten sopimuksen liitteend, jossa
isannodintitehtavat on kuvattu yksityiskohtaisemmin ja niiden laajuus on otettu huo-

mioon. Sopimuksesta tulee ilmetd tehtdvien alkamispaivdmaéara ja sopimuksen voi-
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massaoloaika. (Kaari, Kaivanto, Kanerva & Kuhanen 2011, 429-430; Furuhjelm ym.
2012, 43-44.)

Isanndintisopimukseen on tarkeéa Kirjata osapuolten véliset tavoitteet, jolloin kirjatut
tavoitteet voivat ohjata myohempdad toimintaa. Sopimukseen Kirjatuilla tavoitteilla
ohjataan isédnnditsijan toimintaa ja palveluiden tuottamista. Tavoitteiden asettaminen
mahdollistaa niiden vaatimisen ja sitd kautta voidaan saavuttaa laadukkaampaa isén-
ndintipalvelua. (Furuhjelm ym. 2012, 44.) Sopimuksessa on syyta sopia myos hin-
nantarkastusmenettelystd, jossa huomio kannattaa kiinnittad hinnantarkastusajankoh-
taan ja sen perusteisiin. Lisaksi sopimuksen tulee olla irtisanottavissa mind aikana

tahansa ja irtisanomisajan tulee olla kohtuullinen. (Viiala & Rantanen 2012, 40.)

Hallituksen vastuulla on tiedottaa isdnndintisopimuksen siséallosté taloyhtion osak-
kaille, asukkaille ja muille kayttgjille. Is&énnointisopimuksen solmiminen edellytta
sopijapuolten vélista avoimuutta ja luottamusta. Hallituksen ja isdnnditsijan on syyta
kayda saannollisesti lapi sitd, palveleeko aiemmin tehty sopimus taloyhtion nykytilaa
ja miten yhteistyota voitaisiin edelleen kehittd. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 39-40.)
Isdnndintisopimusta onkin péivitettdva vuosittaisten palautekyselyiden ja kehityskes-
kusteluiden pohjalta hallituksen ja isédnnditsijan kesken (Joensuu ym. 2009, 14).
Isanndintisopimuksen on hyvé olla helposti péivitettava, silla tilaajalle voi tulla lain
edellyttdmid uusia velvoitteita, jotka se haluaisi siirtdd isannéitsijan hoidettavaksi.
Esimerkiksi vuonna 2014 voimaan tullut rakentamiseen liittyva tiedonantovelvolli-
suus velvoittaa taloyhtidita ja niiden hallituksia pitdmaan ylla kunnossapito- ja muu-
tostyorekisteria. Kaytanndssa isanndintiyritykset ovat huolehtineet naiden rekisterei-
den yllapidosta ja ilmoitusten vastaanottamisesta. Isanndintisopimukseen kannattaa
kirjata milloin ja miten sopimusta voidaan muuttaa sopimuksen voimassaoloaikana.
Kaytannossé isdnnointisopimukset ovat voimassa pitkid aikoja, jolloin sopimuksen

muotoilu on syytéa tehda mahdollisimman joustavaksi. (Furuhjelm ym. 2012, 60.)
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4  ISANNOITSIJAN ROOLI ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

Luvussa kasitelladn isédnnoitsijan roolia asunto-osakeyhtiossa. Asunto-osakeyhtigssa
isannoitsija rinnastetaan toimitusjohtajaan. Hallituksen ja isannéitsijan valilla tulee
vallita luottamus sekd ymmarrys kunkin asemaa kohtaan. Iséannditsijalla on myds
vastuita ja velvollisuuksia ja isdnnoitsijan on edistettava yhtion etua aina paatoksia
tehdesséédn. Tasséd luvussa kasitelladn myds isdnnditsijan tehtavid, jotka on jaoteltu
asunto-osakeyhtion isanndintitehtavaluettelon (2010) mukaisesti: hallinnollisiin, ta-

loushallinnollisiin seké teknisiin ja toiminnallisiin tehtaviin.

4.1 Isannoitsijan asema

Hallitus ja is&nnoitsija yhdessd muodostavat johdon asunto-osakeyhtidssé, he vastaa-
vat yhtion kdytdnnon hallinnosta ja sen asianmukaisesta toimivuudesta. Heille kuu-
luvat seka johdon yleiset tehtévét ettd laissa erikseen mainitut erityistehtavat. Tehta-
vanjako on pé&aosin madritelty siten, etta isannditsija on tehtavien valmistelija seka
suorittaja ja tdytdntoon panija, kun taas hallitus vastaa yhtion toiminnan jarjestami-
sestd ja sen valvonnasta. (Arjasmaa & Kaivanto 2012, 57.) Isdnnditsija toimii asunto-
osakeyhtion toimitusjohtajana ja vastuualueeseen lukeutuu yhtion toiminnan jarjes-
tdminen ja sen onnistuminen. Isannditsijan tulee huolehtia, ettd asiat tulevat hoide-
tuiksi. (Ingman & Haarma 2005, 13; Furuhjelm & Sallmén 2014, 75.) Isanndintiliiton
puheenjohtajan llkka Saarisen mukaan isannditsija on vain muodollisesti toimitus-
johtaja, mutta ei kuitenkaan samalla tavalla kuin liikeyritysmaailmassa. Saarinen
painottaa, ettd isdnnditsija toimii asiantuntijatehtavissa, jossa ominaista on palvelu-

tyon painottuminen. (Ala-Prinkkild 2014.)

Hedvallin, Johanssonin ja Kaskisen selvityshenkildraportin (2011, 14) mukaan toimi-
tusjohtajan tehtéviin lukeutuu muun muassa strateginen johtaminen, joka vaatii laa-
jaa tietoa yhtion asioista sekd néiden asioiden monipuolista kasittelya. Liséksi toimi-
tusjohtajan kuuluu viestia strategisista valinnoista ja tieto on vélitettdva yhtion halli-
tukselle ja omistajille. Kuitenkin is&nnditsijat tekevat tyypillisesti varsin véhan talou-
teen liittyvaa pitkan tahtdimen suunnittelua ja valineita tah&n on niukasti. Isannoitsi-

Joilla ei myoskaan ole kovin laajaa tyontekijajoukkoa, jota he voisivat ohjata asioi-
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den toimeenpanemiseen. Verrattaessa muiden yhtiéiden toimitusjohtajan toimenku-
vaan sitd, ettd isdnnoitsijan tulisi pystya toimimaan yksin kymmenen yhtion toimitus-

johtajana, on isannditsijan toimenkuva melko erilainen.

Hallituksen tulee ymmartaa isénnoitsijan roolin ja oman roolinsa erot. Asioissa, jois-
sa tarvitaan hallitukselta pikainen paatos, tulee paatds pystya tekemadn. Isannoitsijél-
le tulee taata tydrauha ja antaa hanen hoitaa tehtéviinsd kuuluvat asiat. Puolestaan
hallitusta ei ole syyté vaivata pienissa asioissa, jos asia selvasti kuuluu isdnnditsijan
tehtdvékenttd&n ja hoidettavien asioiden listaan. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 75.)
Hallituksen ja isdnnoitsijan yhteistyon sujuvuus on erityisen tarkeéé tilanteessa, jossa
isannoitsija padasiassa valmistelee, esittelee sekéd panee taytantoon myds hallituksen
paatdkset. Tarpeen mukaan on hyva keskustella ja tehdéd péaatoksid yhteistyon suju-
misen onnistumisesta. (Arjasmaa & Kaivanto 2012, 101.) Kun isénnditsijan ja halli-
tuksen valilla on luottamus, selkiytyy myds ymmarrys isénnditsijan asemaa kohtaan
ja siitd mita isannoitsija voi taloyhtion péivittdisten asioiden hoitajana paattaa. (Fu-
ruhjelm & Sallmén 2014, 76.)

4.2 Isannditsijan vastuu ja oikeudet

Isannditsija on yhtidoikeudellisessa vastuussa toimistaan asunto-osakeyhtidlle (Grass
ym. 2010, 117). Ingmanin ja Haarmanin (2005, 16) mukaan isannditsijalla on vastuu
korvata teot, joita han on tuottanut asunto-osakeyhtidlle tuottamuksellisesti tai tahal-
lisesti. Tuottamuksella tdsséd yhteydesséd tarkoitetaan laiminlyontia tai huolimatto-
muutta. Isannoitsijan vastuun piiriin kuuluvat myos vahingot, jotka aiheutuvat osak-
keenomistajalle tai muulle henkil6lle asuntoyhtidlakia tai yhtiojarjestysta rikkomalla.
Muu henkild voi olla esimerkiksi asunto-osakeyhtion sopimuskumppani. Jos isén-
nditsijana toimii isannointiyhteisd, on yhteisd ja padvastuullinen isdnnditsija yhdessa
vastuussa vahingosta (Viiala & Rantanen 2012, 42).

Yhtion johdon korvausvastuusta sdadetadn uudessa asunto-osakeyhtidlaissa kattavas-
ti, silla esimerkiksi isannéitsijan vastuu on melko laaja. Korvausvastuu voi syntya
lainvastaisen paatoksen toimeenpanosta tai osakkaiden yhdenvertaisuuden loukkaa-
misesta. Muiden lakien kuin asunto-osakeyhtidlain noudattamatta jattdminen voi ai-

heuttaa korvausvastuun isannaitsijalle. Kyse voi olla esimerkiksi vahingonkorvaus-
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lakiin perustuvasta vastuusta. Isénnoitsijaa ja hallitusta voi koskea myds rikosoikeu-
dellinen vastuu toiminnan laiminlyénnin vuoksi, joka voi syntyé esineen putoamises-
ta taloyhtion katolta, liukastumisesta tai ruumiinvamman tuottamuksesta. (Grass ym.
2010, 119,121.) Seuraavasta kuviosta (kuvio 1) selvida hallituksen, isdnnditsijan ja

asunto-osakeyhtion korvausvastuut vahingonkarsijaé kohtaan.

Asunto-osakeyhtld
vahingonkarsija

.

korvaukset \E‘jtiﬁoikeudellinen vastuu (ACYL)

‘-’ahiﬂgan}mwau slain Hallltus Ja Isénniéltsl)a
mukainen vastuu asunto-osakeyhtion

Sopimusoikeudellinen mukaisissa tehtavissa

vastuu

Vahingonkirsi)s Rikoslaki
kolmas osapuoli Rikosoikeudellinen vastuu
osakas Vahingonkorvausvastuu

[muussa tehtdvassal

Sopimusoikeudellinen vastuu
[muussa tehtdvassa)

Kuviol. Vastuun ulottuvuudet. (Grass ym. 2010, 124)

Edellytyksend vahingonkorvausvastuun syntymiselle on huolimaton toiminta. Nayt-
totaakka vaihtelee sen mukaan, onko rikottu huolellisuusvelvollisuutta vai asunto-
osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestyksen maarayksia. Huolellisuusvelvollisuutta rikotta-
essa taloyhtion tulee kyetd ndyttdmé&&n tuottamus toteen. Kun tiettyd asunto-
osakeyhtidlain pykal&a tai yhtidjarjestyksen méaardysta on rikottu, isannditsijan on
pystyttdva nayttdmaan, ettd han on toiminut huolellisesti. (Furuhjelm & Sallmén
2014, 92.) Jos isannditsija esimerkiksi toimivaltansa ylittdessa korjauttaa jonkin yhti-
on vastuulle kuuluvan suurehkon vaurion ilman yhtiokokouksen tai hallituksen pééa-
tostd, yhtiolle ei valttamatta ole syntynyt taloudellista tai muuta vahinkoa. Vahin-
gonkorvausvastuu tallaisessa tilanteessa edellyttad, ettd korjaustyd olisi voitu suorit-
taa yhtion kannalta edullisemmalla tavalla tai tyén laajuus on ollut ylimitoitettu,
vaikka toimivallan ylitys onkin yleensa osoitus huolimattomuudesta. (Ingman &
Haarma 2005, 17.) My0s isannoitsija tekee joskus virheitd, mutta tehdysté virheesta
el aina koidu suurta euromadrdéista vahinkoa. Tilanteessa, jossa isénnditsija on huo-
limattomasti jattdnyt jonkin asian pois esimerkiksi asialistalta, voidaan tallaisessa

tilanteessa aina pitaé uusi kokous ja korjata asia. Taloyhtiolle koituu tallgin taloudel-
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lista vahinkoa korkeintaan ylimaaréisen yhtiokokouksen koollekutsumiskustannusten
verran. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 93.)

Isénnditsijan vastuiden ohella, kuuluu isannéitsijalle myos oikeuksia asunto-
osakeyhtiossa. Isannoitsijan oikeudet on esitetty asunto-osakeyhtidlaissa. Isanngitsi-
jan oikeuksiin kuuluu yhtion itsenédinen edustaminen isannditsijalle kuuluvissa tehté-
vissd, jotka kuuluvat paivittaisen hallinnon tehtaviin (AsOYL 7:22). Kyseessd on
erddnlainen asemavaltuutus, jolloin isénnditsijan edustuskelpoisuus rajoittuu sen mu-
kaan, miten hallituksen ja isénnditsijan tyonjakoon perustuen kuuluu isannoitsijélle.
Kun iséannoitsijand toimii isanndintiyhteisd, kuuluu edustusoikeus péavastuulliselle
isannoitsijalle. (Arjasmaa & Kaivanto 2012, 62.) Yleisen edustusoikeuden lisaksi
isannoitsijalle on usein yhtidjarjestyksen maaraysten mukaisesti annettu nimenkirjoi-
tusoikeus yksin tai yhdessa hallituksen jasenen kanssa. (Ingman & Haarma 2005,
13).

Isénnditsija voi tehda tehtdviinsa kuuluvissa asioissa paatoksia itsendisesti. Epataval-
lisissa ja laajakantoisissa, osakkaan asumiskustannuksissa tai asumiseen olennaisesti
vaikuttavissa asioissa isdnnditsijan on kaannyttavé hallituksen puoleen ja vietdva tal-
laiset asiat heidan paatettavikseen. Isdnnditsijalla on kuitenkin oikeus ryhtya esimer-
kiksi organisoimaan osakkaan huoneistossa havaittua kylpyhuoneen kosteusvaurion
korjaamista, vaikka tasta aiheutuukin yhtidlle kustannuksia. Isdnnditsija voi myos
viedd osakkaan maksamattomat vastikemaksut perintayhtidlle tai tilata kattolumien
pudotuksen sitd tarvittaessa. Hallituksen ei tarvitse tehdé téllaisista asioista erikseen

paatdsta ennen toimiin ryhtymista. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 76-77.)

Isénnoitsijalla on asunto-osakeyhtidlaissa saddettyja erityisid oikeuksia. Isanngitsijél-
I& on oikeus vaatia hallituksen koolle kutsumista, saada eriava mielipiteensé poyta-
kirjaan merkityksi ja oikeus valvoa osakkeenomistajien muutostdiden suorittamista.
Isénnaitsijalla on myds oikeus pééstd osakkaan hallinnassa olevaan huoneistoon,
huoneiston hoidon tai korjaustarpeen sité vaatiessa. Isannditsijalla on myds tehtavien
hoitamisen kannalta oikeus ja velvollisuus tutustua asunto-osakeyhtion kaikkiin asia-
kirjoihin. (Ingman & Haarma 2005, 13-14.) Isannoitsijéalla on lasn&olo-oikeus halli-
tuksen kokouksissa sekd puhevaltaoikeus, jos hallitus ei toisin maaraa. Isannoitsijan

lasndolo hallituksen kokouksissa on usein vélttdmé&tontd, joten hallitus harvemmin
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kokoontuu ilman isannoitsijdd. Hallituksen kokoontuessa ilman isé&nnditsijaa ei ko-
kouksessa talloin tarvita isdnnoitsijin ammattitaitoa, kuten talkoiden jérjestamisessa.
Tosin hallituksen voi olla hyva kokoontua ilman isannéitsijaa paatettaessa isannditsi-
jan toimintaan tai isdnndintisopimukseen liittyvista asioista. (Furuhjelm ym. 2012,
14.) Isannditsijan lasndolon kieltdminen voi poikkeuksellisesti olla tarpeen, kun ko-
kouksessa kasitelldaan esimerkiksi isdnndinnin kilpailuttamista. Tavaksi muodostues-
saan ja ilman kyseisestd menettelysta sopimista, voidaan hallituksen ja isanngitsijan

yhteistoiminta katsoa epanormaaliksi. (Arjasmaa & Kaivanto 2012, 60.)

Isannditsijan taloyhtiotd koskevia padtoksié tehdessaan on edistettdava yhtion etua.
Isénnditsijan tulee aina ennen paatostdan pohtia taloyhtion etua ja mahdollisia halli-
tuksen antamia ohjeita paatokseen liittyvassa asiassa. On hyvin poikkeuksellista, etta
taloyhtion hallitus oma-aloitteisesti ohjeistaa isannoitsijad paivittaisen hallinnon hoi-
tamisessa. Isé&nnoitsijdn on kuitenkin organisoitava juoksevien asioiden hoito par-
haalla mahdollisella tavalla. Hyvén yhteistydsuhteen merkki on, etté hallitus voi luot-
taa isdnnditsijaan ja tdman asioiden hoitotapaan. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 77—
78.)

4.3 Isannditsijan tehtavat

Asunto-osakeyhtitlaissa on maédritelty isannditsijan yleiseksi tehtdvaksi huolehtia
Kiinteiston ja rakennuksen pidosta seka yhtion muun paivittaisen hallinnon hoitami-
sesta hallituksen antamien ohjeiden ja maardysten mukaisesti. Isanngitsijan yleisiin
tehtéviin kuuluu myos yhtion kirjanpidon lainmukaisuudesta vastaaminen seké va-
rainhoidon luotettavasta jarjestamisesta huolehtiminen. (Viiala & Rantanen 2012, 41;
Arjasmaa & Kaivanto 2012, 49.) Isénnoitsijan tehtavat voidaan myds jakaa péaiva-,
viikko-, kuukausi- ja vuosikohtaisiin tehtaviin. (Grass ym. 2010, 109). Isédnnditsijan
tehtdvien siséltd on uudessa asunto-osakeyhtidlaissa paapiirteittdin sama kuin aiem-
massa laissa. Kiinteiston kunnossapidossa on kuitenkin korostettu suunnitelmalli-
suutta entisestddn. Isannoitsijan on myos annettava hallitukselle ja siihen kuuluville
jasenille tiedot niistd asioista, jotka katsotaan tarpeellisiksi hallituksen tehtavien hoi-
tamiseksi. (Kuhanen ym. 2010, 37.)
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Taloyhtion hallituksella on asunto-osakeyhtitlain mukaisesti velvollisuus valvoa
isdnnoitsijan toimintaa ja sen laatua. Valvontavelvoite koskee koko sopimuskautta.
Isanndintiyrityksen hoitaessa taloyhtion isanndintid, hallituksen on huomioitava, ettéa
isannodintitehtavat jakautuvat talléin useammalle henkilélle. Isdnndintiyrityksessa voi
toimia vastuullisen isdnnoitsijan liséksi kiinteistosihteeri, kirjanpitéja ja vastikeval-
voja. Isdnndintiyrityksen onkin syytd ilmoittaa oikeat yhteyshenkil6t, jotka hoitavat
Kirjanpitoa, vastikeperintdd tai vastaavat asiakaspalvelusta. Yha useammin esimer-
Kiksi isdnndintitodistuksen saa isdnndintitoimiston asiakaspalvelijalta, ei isdnnditsi-
jalta. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 80-81.)

4.3.1 Hallinnolliset tehtavat

Iséannoitsijan hallinnollisiin tehtdviin kuuluu taloyhtion péaattavien elinten kanssa
huolehtia siitd, etta tarvittavat padtokset tulee tehtya ja ne toteutetaan asianmukaises-
ti. Taytdntéonpanossa tulee noudattaa lakeja, yhtidjarjestysta ja alalla hyvaksyttyja
kaytantoja sek& voimassa olevia sopimuksia. Hallinnollisia tehtavid ovat muun mu-
assa kokousrutiinien hoitaminen, kiinteistda koskevat kokousasiat, erilaiset valvonta-
tehtdvat, mahdolliset tydsuhteisiin liittyvat asiat sekd ilmoitusvelvollisuuksien hoi-
taminen. (Ingman & Haarma 2005, 15; Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavaluettelo
2010, 15)

Yhtiokokoukset ja hallituksen kokoukset tulee hoitaa noudattamalla voimassaolevia
lakeja seka yhtidjarjestyksen maarayksia. Kokousasiat valmistellaan ja niista tiedote-
taan hallituksen jésenille ja osakkaille siten, ettd heille annetaan riittdvat ja oikeat
tiedot paatoksenteon tueksi. Isdnnditsijan on suositeltavaa perehtya etukéteen koko-
uksissa késiteltaviin asioihin, jotta paatoksentekoa varten on mahdollista esittaa kat-
tavat perustelut ja tosiasiat. Isannoitsijd myods varaa kokoustilat ja tekee muut kay-
tdnnon valmistelut kokouksiin. Kokouksissa isannditsija toimii sihteerind. Isannoitsi-
jan on hallituksen antamia ohjeita noudattaen taytdntéon pantava kokouksessa tehdyt
paatokset. Lisaksi yhtiokokouksen ja hallituksen kokouspdytékirjat on sailytettava ja
arkistoitava luotettavalla tavalla. (Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavaluettelo 2010,
15.)
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Jokaisen asunto-osakeyhtion on pidettdvd osakeluetteloa osakkeistaan (Ingman &
Haarma 2005, 25; Kuhanen 2011, 77). Osakeluettelon laatimisesta ja yllapidosta vas-
taa hallitus, mutta yleensa luetteloa kuitenkin yll&pitaa isdnnditsija ja luettelon yllapi-
tdmisesta on sovittu isanndintisopimuksella. Osakeluettelo on asiakirjana julkinen,
jolloin kenelld tahansa on pyynnostd oikeus saada se n&htdvakseen kohtuullisessa
ajassa. (Furuhjelm ym. 2012, 71,74.) Osakeluettelo sisaltdd osakkeet merkittyind
osakeryhmittdin, huoneistot ja muut osakkaiden hallinnassa olevat tilat ja omistajien
nimi- ja osoitetiedot. Henkil6omistajien syntymaajat merkitddn myos osakeluette-
loon, kuin my6s osakeryhmien useampien omistajien tiedot erikseen. Vaadittaessa
my0s huoneiston hallintaoikeudelliset rajoitukset, kuten testamenttiin perustuva kéyt-

tooikeus, tulee merkita osakeluetteloon. (Ingman & Haarma 2005, 25.)

Isannditsijan tehtdviin siséltyy myods osakehuoneistoa koskevan isannditsijantodis-
tuksen antaminen. Isannoitsijantodistuksen siséllostd on s&&detty asunto-
osakeyhtidlaissa. Isannditsijantodistuksella on painoarvoa asuntoa myytdessa ja osa-
kehuoneiston arvoa méaritettdessa. Isannditsijantodistus voidaan antaa myos osake-
huoneiston vuokrausta varten, jolloin todistus on suppeampi kuin varsinainen isan-
noitsijantodistus. (Arjasmaa & Kaivanto 2012, 62—63.) Isannditsijantodistuksen voi-

vat saada asunto-osakeyhtidlain (7:27) mukaan:

1) Osakkeiden omistaja, jonka osakkeet oikeuttavat osakehuoneiston hallintaan;

2) Panttauksen nojalla osakkeita hallussaan pitava; seka

3) Vilitysliike, jolla on voimassa oleva myyntitoimeksianto osakkeiden valityk-
seen liittyen tai toimeksianto, joka koskee osakehuoneiston vuokralle anta-

mista.

Isénnoitsijalle kuuluu myos erilaisista lakisaateisista ja sopimuksiin perustuvista il-
moituksista huolehtiminen ajoissa ja asianmukaisesti. Yhtiojarjestyksen siséltdmien
tietojen, hallitusten jasenten ja tilintarkastajien tiedot on oltava ajan tasalla kauppare-
Kisterissd. Isannditsijan on myos ilmoitettava viivytyksettd vakuutusyhtidlle vakuu-
tettuihin kohteisiin liittyvat muutokset sekd laadittava vahinkoilmoitukset. Isannoitsi-
jan valvontatehtéviin puolestaan kuuluvat kiinteistoon kohdistuvat turvallisuuteen,
terveyteen ja jarjestykseen liittyvat tehtdvat viranomaismaarayksia ja kunnallisia

sédannoksia noudattaen. Isdnnditsijan tulee esimerkiksi valvoa, ettd rakennuksen luki-
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tusjarjestelmat ovat murroilta turvattuja ja, ettd taloyhtion yleiset tilat ovat palo- ja
pelastustoimilainsdddannon vaatimuksen mukaiset. Isédnnditsijan on myoés tehtdva
esitys hallitukselle ja yhtiokokoukselle suojeluhenkiloston valinnasta. (Asunto-

osakeyhtion isannointitentavéluettelo 2010, 17,19.)

4.3.2 Taloushallinnon tehtavét

Taloushallinnon tydtehtdvét tulee suorittaa kirjanpitolain ja — asetuksen vaatimuksien
mukaan ja yhtion varainhoito on jérjestettdva luotettavalla tavalla. Taloushallinnon
tyotehtavat sisaltavat talous-, vero- ja toimintasuunnittelua, talousarvion laadintaa ja
sen seurantaa, kirjanpidon hoitamista ja tilinpaatoksen laatimista seka rahaliikenteen
hoitoa. (Ingman & Haarma 2005, 15; Asunto-osakeyhtion isdnnointitehtavaluettelo
2010, 20.) Heinosen (2014, 20) mukaan isédnnditsija harvemmin tekee varsinaisia Kir-
janpidollisia toitd, mutta isannoitsijan ammattitaitoon tulisi siséltya taloyhtion toi-
minnan hahmottaminen taloudellisena kokonaisuutena. Isannditsijan on pystyttava
suunnittelemaan taloyhtion taloudellista toimintaa ja ohjaamaan tilinpaatoksen laa-
dintaa. Isdnnoitsijaltd odotetaan myos erilaisten erillislaskelmien laatimiseen tarvit-
tavien periaatteiden tuntemusta, vaikka nama laskelmat laadittaisiinkin jonkun muun
toimesta. Erillislaskelmiin kuuluvat vastike-, lainaosuus- ja hankerahoituslaskelmat.
Taloyhtion taloushallinto voidaan hoitaa isanndintitoimistossa tai ostaa alihankinta-
palveluna kirjanpitotoimistosta (Viiala & Rantanen 2012, 41).

Asunto-osakeyhtion tilikausi maaraytyy yhtidjarjestyksen mukaan, mutta useimmiten
tilikausi on kuitenkin kalenterivuosi. Asunto-osakeyhtion talous hoidetaan yhtioko-
kouksen hyvaksyman talousarvion pohjalta. Talousarvion valmistelee isannditsija
yhdessa hallituksen kanssa. Talousarvio siséltdd kuluvan vuoden menot kuluneen
vuoden menojen perusteella huomioiden hinnankorotukset. Tulevat korjaukset tulee
myo6s merkita talousarvioon. Jos tarvittavia varoja ei vield ole keratty, on isanngitsi-
jan tai hallituksen selvitettdva korjausten vaihtoehtoiset rahoitusmuodot. (Viiala &
Rantanen 2012, 45-46.)

Taloyhtion rahaliikenteen hoitaminen kuuluu isannoéitsijalle, jolloin is&nnoitsija vas-

taa yhtion laskujen hyvaksymisesta ja maksamisesta. Isénnditsija hoitaa myos lainat



25

eli suorittaa lainojen korot ja lyhennykset ajallaan. Isannéitsija laskee huoneistokoh-
taiset osakassuoritusten maarat hallituksen paattamille ajankohdille sek& jarjestaa
vastike-, vuokra- ja kayttokorvausmaksuliikenteen ja toimii yhtion puolesta yh-
dyshenkilond maksuliikenteeseen liittyen. Taloyhtion rahaliikennettd tulee hoitaa
huolellisesti, ilman viivytysta sek& suunnitelmallisesti, sill4 yhtidlle ei saa aiheutua
tarpeettomasti viivéstyskoroista aiheutuvia kustannuksia tai tulonmenetyksia. (Asun-
to-osakeyhtion isannodintitehtavéluettelo 2010, 21.) Isdnnditsijan on myods seurattava
yhtion maksuvalmiutta. Iséannditsijan tulee esimerkiksi tarkastaa kuukausittain vas-
tikkeiden ja vuokrien maksut ja huomauttaa maksamattomista maksuista kirjallisesti.
(Viiala & Rantanen 2012, 45.)

Kirjanpito tulee jarjestaa hyvan kirjanpitotavan mukaisesti ja sen on oltava ajantasai-
nen, jolloin se mahdollistaa tarvittavien laskelmien ja raporttien laatimisen. Tilinpaa-
tostietojen on oltava vertailukelpoisia ja annettava riittavat ja oikeat tiedot yhtion ta-
loudellisesta tilasta seké@ toiminnasta. Kirjanpito siséltdd kaksi vaihetta: juoksevan
Kirjanpidon ja tilinpaatoksen laadinnan. (Asunto-osakeyhtion isdnndintitehtavaluette-
lo 2010, 22.) Taloyhtion tilinp&&tds koostuu tuloslaskelmasta, taseesta ja tilinpaatok-
sen liitetiedoista. Tilinp4&tosta tdydentéaa toimintakertomus siséltaen erillislaskelmia,

kuten talousarviovertailun ja vastikelaskelmia. (Heinonen 2014, 39.)

4.3.3 Tekniset ja toiminnalliset tehtavat

Suunnitelmallisuus ja ennakointi edesauttavat merkittavasti taloyhtion asumisviihty-
vyyttd, turvallisuutta, terveellisyyttd sekd ympéristovaikutuksia ja omaisuuden arvon
kehittymistd. Yhtion elinkaaren hallinta on tarke&é eli miten ja millaisin kustannuk-
sin saadaan osakkaiden omaisuuden arvoa yllapidettya ja miten arvo saataisiin kas-
vamaan. (Saarinen 2011, 329.) Teknisiin tehtéviin kuuluvat yllapitotason maéaritta-
minen seka huoltokirjan yllépito, kiinteistohoitotehtdvien jarjestdminen, kunnossapi-
don suunnittelu ja seuranta sekd kunnossapito- ja korjausrakentamishankkeet. P&a-
madrand on kiinteiston kayttotarkoituksen mukainen toimivuuden ja kayttokelpoi-
suuden sekd kunnon ja arvon yllapito sek& parantaminen. Isanndintisopimuksella so-

vitaan milla tavoin ja milla vastuutasolla tekniset tehtavat hoidetaan. Tavoitteena on
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kuitenkin toimia Kiinteistostrategian tavoitteiden mukaisella tavalla. (Ingman &
Haarma 2005, 15; Asunto-osakeyhtion isdnndintitehtavaluettelo 2010, 23.)

Kiinteiston yllapito kasittad kiinteiston hoidon ja kunnossapidon. Kiinteisténhoitoon
kuuluvat muun muassa teknisten jéarjestelmien hoito, vioittuneiden kohteiden korjaus,
siivous, ulkoalueiden hoito seka jatehuolto. Kiinteiston kunnossapito késittad kiin-
teistobn ominaisuuksien sailyttdmisen tai paivittdmisen uusimalla tai korjaamalla ra-
kennusosia. (Saarinen 2011, 329-330.) Isannditsija yhdessé hallituksen kanssa paat-
ta& kiinteistohoidon edellyttaméstd palvelutasosta ja tdmén pohjalta tehddan paatds
kiinteistonhoidon organisoinnista. Kiinteistonhoidolle asetetaan laatutavoitteet ja jar-
jestetddn laadunhallinta hyodyntdmalla palveluntuottajia. (Asunto-osakeyhtion isén-
ndintitehtavaluettelo 2010, 23.)

Isénnoitsijan on huolehdittava, ettd taloyhtion korjausten ja muutostoiden tiedot pai-
vitetddn huoltokirjaan (Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavéluettelo 2010, 23).
Huoltokirja on kiinteistokohtainen ja se sisaltaa kiinteiston hoitoa, huoltoa ja kunnos-
sapitoa koskevat lahtotiedot, tavoitteet ja tehtévat. Huoltokirjalla voidaan osaltaan
vaikuttaa kiinteiston elinkaaren hallintaan. Kun huoltokirja taytetadn ja yllapidetaan
oikein, voidaan sitd pitdd arvokkaana tietolahteend isédnnditsijan liséksi kiinteiston
omistajalle, hoito- ja huolto-yrityksille seké asukkaille. Suomen rakentamisméaarays-
kokoelman osassa A4 on médritelty vahimmaissisalté huoltokirjalle. (Sallinen 2011,
333.)

Isannditsija esittelee hallitukselle kuntoarvion ja kéyttétarkoituksen. Kuntoarvio tee-
tetdan asiantuntijalla hallituksen tai yhtidjarjestyksen mukaan. Jos kuntoarviossa ha-
vaitaan tarve jonkin alueen kuntotutkimukselle, isénnoitsijé teettdd tutkimuksen asi-
antuntijalla. Isannoitsija jarjestdd myos tarvittaessa kunnossapitoon liittyvia tarkas-
tuksia ja katselmuksia sekd hoitaa pienten kertaluonteisten yhtioén vastuunalaisten
korjaustoiden hallinnolliset jarjestelytyot. Lisdksi isdnnoitsijan on valvottava osak-
kaiden ilmoittamia huoneistokohtaisia muutos- ja korjaustoita, ettd ne tehdaan raken-
nusta vahingoittamatta ja hyvdd rakennustapaa noudattaen. (Asunto-osakeyhtion
isannointitehtavaluettelo 2010, 25-26.)
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5 ISANNOITSIJAN OSAAMINEN JA AMMATTITAITO

Tassa luvussa késitelld&n isannoitsijan kelpoisuus- ja patevyysvaatimuksia seka kou-
lutusvaihtoehtoja. Laki ei madrittele isdnnditsijalle erityisempia kelpoisuus- tai pate-
vyysvaatimuksia, mutta silti isannoitsijalta vaaditaan monipuolista osaamista. Koulu-
tuksilla isannointialasta kiinnostuneet saavat kokonaiskuvan isénnéinnissa vaaditta-
vasta osaamisesta ja taydennyskoulutukset tarjoavat jo alalla toimiville ammattitai-

don yllapitamista varten soveltuvaa koulutusta.

5.1 Kelpoisuus- ja patevyysvaatimukset

Isénnoitsijaan sovelletaan samoja kelpoisuusvaatimuksia kuin hallituksen jaseneen.
Isannditsijan tulee olla taysi-ikdinen eli vahintddn 18 -vuotias. Isannditsijalla ei saa
olla edunvalvojaa eli hénen tulee voida hallita itsedan ja omaisuuttaan eik& hanen
toimintakelpoisuuttaan voi olla rajoitettu. Isannditsija ei voi myoskaan olla konkurs-
sissa tai liiketoimintakiellossa. (Kaivanto 2011, 40; Arjasmaa & Kaivanto 2012, 55;
Viiala & Rantanen 2012, 40.) Is&nnoitsijéksi voidaan valita hallituksen j&sen, joka ei
saa olla hallituksen puheenjohtaja. Jos hallituksen j&sen ollaan valitsemassa isannoit-
sijaksi, on tama esteellinen &&nestamaan isanndintisopimuksesta. (Ingman & Haarma
2005, 9.)

Asunto-osakeyhtidlain (7:19-21) mukaan isénnoitsijan on oltava luonnollinen henki-
16 tai rekisterdity yhteisd. Isdnnditsijan tai, jos valituksi tulee isdnndintiyhteisd, koti-
paikan tulee olla Euroopan talousalueella. Jos yhteiso valitaan isdnnditsijaksi, yhtei-
son vastuulla on ilmoittaa yhteison paavastuullinen isannditsija. 1sannaitsija, joka on
valittu yhteison padvastuulliseksi isénnoitsijaksi, on oltava isannoéintiyhteison halli-
tuksen tai vastaavan johtoaseman jasen, toimitusjohtaja tai toimittava vahintaankin
yhteison palveluksessa. Asunto-osakeyhtion tai isénndintiyhteison kesken voidaan

kuitenkin sopia toisin.

Isénnditsijalle ei ole asunto-osakeyhtidlaissa madritelty erityisia patevyysvaatimuksia
tai ammattitaitovaatimuksia (Arjasmaa & Kaivanto 2012, 55). Ingmanin ja Haarma-

nin (2005, 9) mukaan isdnnditsijan tehtdvan suorittaminen menestyksekkééasti vaatii
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ainakin jonkinlaista taloudellista, hallinnollista ja teknistd tuntemusta. Kaivanto
(2011, 38-39) pitaa nayttdind ammattitaidosta isannointikohteiden referenssejé, vas-
tuuhenkildiden suosituksia seka tydtodistuksia. Kahden vuoden padtoiminen tyos-
kentely on yleensa riittdva nayttd isdnnditsijan ammattitaidosta. Laatua ja maaréa ei
aina voi yhdistaa toisiinsa, silla remonttikohteet sek& uudemmat kohteet ovat useim-
miten isannoitavista kohteista haastavampia verraten remontoituihin tai takuuvaiheen

ohittaviin kohteisiin.

Isdnndinnissd osaaminen muodostuu asiaosaamisesta ja henkilokohtaisesta osaami-
sesta. Asia- eli substanssiosaaminen sisaltdd muun muassa lainsdaddannon, talouden ja
Kiinteiston kayton seka yllapidon tuntemuksen. Henkildkohtaisiin osaamisvaatimuk-
siin lukeutuvat ihmissuhdetaidot seka viestintataidot, erilaisten projektien ja proses-
sien hallinta sek& verkosto-osaamisen taito. Asiantunteva isannoitsija osaa myos etsia
asunto-osakeyhtion etua tavoittelevia ratkaisuja ja osaa esittdd toimenpiteitd niiden
ratkaisemiseksi. Isanngitsijan palveluverkosto on yksi tarkeimmista tyon sujuvuuden
edistdjistd, silla ilman tata verkostoa asunto-osakeyhtion arkeen liittyvat tyot ei tulisi
hoidetuiksi. Verkoston rakentaminen, sen hyddyntaminen seké& kehittdminen lukeu-
tuvat olennaisesti isannditsijan tyéhon. (Kaivanto 2011, 39.)

5.2 Koulutusvaihtoehdot

Isannditsijan tehtaviin ei ole suoraan kouluttavaa tutkintoa. Osaaminen hankitaan
useimmiten yleisista taloudellisten ja teknisten koulutuslinjojen seka tyékokemuksen
kautta. Isanndintitehtavissé jo toimiva henkil0 voi kehittadd edelleen osaamistasoaan
osallistumalla lisé- ja jatkokoulutuksiin. Isdnndintitehtdvissa hankittua osaamista voi
my0s vahvistaa isanndintialan ammattitutkinnon avulla, joka toteutetaan nayttotut-
kintona. (Hedvall ym. 2011, 27.) Kaivannon (2011, 38) mukaan isénndintikoulutuk-
sella ja sen tasolla on olennaisesti vaikutusta isanndintikohteiden hoitamisessa tarvit-

tavaan tietotaitoon.

Kiinko eli Kiinteistdalan koulutuskeskus tarjoaa ammattitutkintojen lisaksi lisa- ja
tdydennyskoulutuksia jo Kkiinteistbalan ammateissa toimiville ja alalle hakeutuville.

(Kiinkon www-sivut 2015.) Suomessa myds joissakin ammattikorkeakouluissa voi
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opiskella isannoéintia suuntautumisvaihtoehtona tutkintoon johtavana koulutuksena
tal vastaavasti isanndinnin erikoistumisopintoina, jotka eivét johda tutkintoon ja ovat

laajuudeltaan 30-60 opintopistetta. (Isanndintiliiton www-sivut 2015.)

5.2.1 Isédnndintialaa harkitsevat

Haaga-Helian ammattikorkeakoulu tarjoaa muun muassa kiinteistéalan opintopolun
liiketalouden koulutusohjelmassa tradenomiopiskelijoille. Koulutus johtaa tra-
denomitutkintoon, jonka tarkoitus on kouluttaa valmistuvista monipuolisia o0saajia,
jotka omaavat yhden tai useamman vahvan erityisosaamisalueen. Kiinteistdalan
opintopolku tarjoaa muun muassa isanngintialalla tarvittavan tietotaidon kehittami-
sen. Opintopolku toteutetaan yhdessa Kiinteistdalan Koulutuskeskuksen kanssa.
Opintojaksot koostuvat is&énndinnin ja kiinteistdjohtamisen perusteista seké asunto-
ja kiinteistojuridiikasta, tilinpaatos- ja yritysverotuksesta, yhtidoikeudesta ja palvelu-
jen tuotteistamisesta ja markkinoinnista. (Haaga-Helian www-sivut 2014.) Isdnnditsi-
jan erikoistumisopintoja, jotka eivat johda tutkintoon tarjoaa muun muassa Vaasan
ammattikorkeakoulu. Isannéitsijan erikoistumisopinnot ovat laajuudeltaan 30 opinto-
pistettd ja opinnot on tarkoitettu isdanndinnista kiinnostuneille. Opinnoissa kasitellaan
asunto-osakeyhtitlakia, taloushallintoa ja isdnndintid, isannoitsijan viestintdd seka

rakennusteknillisia kysymyksid. (Vaasan ammattikorkeakoulun www-sivut 2015.)

Isanndinnin perusteet -koulutuksesta kaytetdan lyhennettd ISPE. Koulutuksen tavoit-
teena on antaa perustietoa asunto-osakeyhtion isdnndintitehtdvistd seka vastuuta ja
velvollisuutta koskevista kysymyksistd. Koulutus siséltad isannoinnin keskeisten osa-
alueiden: hallinnon, talouden ja teknisen yllapidon l&pikaynnin. Jokaisen osa-alueen
lapikédyntiin varataan yksi paiva. Koulutus soveltuu isannéintia ammatiksi harkitse-

ville seka sivutoimisesti isanndintia hoitaville. (Kiinko 2015, 10.)

Asunto-osakeyhtion isénndintikoulutus (IK) ™ antaa valmiudet hoitaa normaalien
asuinkiinteistgjen isdnndintitehtavid ja valmentaa osallistujia isannditsijan ammattiin.
Koulutuksessa késitelladn muun muassa isdnngintialaa koskeva keskeinen lainsaa-
danto, isannoitsijan tehtdvéat ja vastuut, viestintd sekd asiakaspalvelu. Koulutus on

muodoltaan monimuotoinen ja se sisaltad itseopiskelua ja lahikontakteja, oppimisteh-
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tavia sekd tenttejd. Todistuksen koulutuksesta saavat tehtavat ja tentit suorittaneet
seké opetukseen osallistuneet. Koulutukseen voi hakeutua henkild, jolla ei ole aikai-
sempaa kokemusta is&nndinnistd, mutta taloushallinnon perusteiden hallinta seka
asunto-osakeyhtion toiminnan ymmartdminen on suotavaa. (Kiinkon www-sivut
2015.)

5.2.2 Iséanndintialalla toimivat

Isanndinnin ammattitutkinto on tarkoitettu niille, jotka toimivat kiinteistoalan isén-
ndinnin tehtavissa. I1sénndinnin ammattitutkinto suoritetaan naytdin, joissa tutkinnon
suorittaja osoittaa tutkinnon edellyttdman ammattitaidon. Tutkinnon suorittajalle laa-
ditaan henkil6kohtainen ndyttdsuunnitelma ja nédytot suoritetaan suunnitelman mu-
kaisesti. Tutkintorakenteessa on kolme erilaista osaamisalaa: asunto-osakeyhtion
isanndinti, vuokratalon isénndinti ja Kiinteiston tekniset palvelut. Tutkinto koostuu
yhdesta osaamisalasta ja valinnaisesta tutkinnon osasta. Valinnaisen tutkinnon osan
voi valita seuraavista: asiakkuuksien hallinta, asumisneuvonta, tieisannginti, toimiti-
laisdnndinti tai yrittdjan ammattitutkinnon osa. Jalkimmainen yrittajyyteen liittyva
osa jakautuu kolmeen vaihtoehtoon, jotka ovat yritystoiminnan suunnittelu, kdynnis-
tdminen tai analysointi ja kehittdminen. Opetushallituksen nimedma tutkintotoimi-
kunta vastaa is&énnoinnin ammattitutkinnon kehittdmisestd, valvomisesta ja ohjaami-
sesta. (Kiinko 2015, 12.)

Isanndinnin ammattitutkinnon suorittaja voi jatkaa koulutukseen, jonka nimike on
Isénnoitsijan koulutus ja tutkinto. Koulutuksen edellytyksend on, ettd hakija on suo-
rittanut isannoitsijan ammattitutkinnon ja hénelld on paatoimisesta isdnndinnisté va-
hintddn vuoden kokemus. Koulutuksesta kaytetdan myods lyhennettd ITS® ja se to-
teutetaan monimuotoisena koulutuksena. Koulutusohjelman tavoitteena on vahvistaa
isannoitsijan valmiuksia ammatti-isdnnditsijand toimimiseen ja koulutuksessa saa-
daan lisatietoja isdnndintitydhon liittyvistd keskeisistd osa-alueista. Koulutuksessa
kasiteltdvien asioiden painopiste on asunto-osakeyhtioon liittyvissé asioissa. Koulu-
tukseen siséltyy lahiopetuksen lisaksi etdopiskelua, tehtdvié ja jaksokohtaisia tentteja
sekd esseitd ja kirjallisen projektityon laadinnan itsendisesti. Koulutusohjelma on

kestoltaan noin 1,5 vuotta ja sen suorittaminen vaatii l&hiopetukseen osallistumisen,
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tehtdvien palautukset ja tentit hyvéksytysti seka hyvéksytysti laaditun projektityon
seka sen esittelyn seminaaritilaisuudessa. (Kiinko 2015, 14.)

AIT® on lyhenne johtavan ammatti-isénnditsijan koulutuksesta ja tutkinnosta. Ta-
maéan koulutuksen tavoitteena on antaa tukea ja vahvistusta henkil6ille, jotka tydsken-
televat erityisesti asuinkiinteistbomaisuuteen liittyvissa tehtavissa. Koulutusohjelma
koostuu 60 opintopisteestd, joista 45 opintopistetta kasittdd perusopintoja ja loput
syventévia projektiopintoja. Koulutus edellyttédé tyokokemusta vahintaan kaksi vuot-
ta paatoimisesta isanndinnisté tai vastaavasti viiden vuoden kokemusta kiinteistoalal-
ta. Ennen koulutukseen hakeutumista on hakijan hyvé suorittaa ainakin ITS®- koulu-
tus. Johtavan ammatti-isdnnditsijan koulutusohjelma soveltuu kokeneille isannoitsi-
joille, jotka toimivat tai ovat hakeutumassa johto-, esimies- tai asiantuntijatehtaviin
asuin- ja liikekiinteistoissa. Myos henkil6t, jotka ovat merkittdvéassa vastuussa Kiin-
teistbomaisuuksista ja omaavat vahintddn ammattikorkeakoulun tason perustiedot
sekd hallinnoinnin, kehittdmisen ja johtamisen kokemusta, voivat hakeutua koulutuk-
seen. (Kiinko 2015, 15.)
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6 ISANNOITSIJOIDEN HAASTATTELUT

6.1 Tutkimustehtéva, tavoitteet ja tutkimusmenetelma

Tutkimus tulisi perustua tasmallisesti méaritettyyn tutkimustehtévéan ja siitd johdet-
tuihin tutkimuskysymyksiin. Tutkimuksella pyritddn 10ytaméén vastaus tutkimusky-
symyksiin. Jotta tydn mitoitus on kohtuullinen rajauksen suhteen ja jotta tyon tulok-
set voidaan analysoida syvallisella tasolla, yhdelld tutkimuksella pystytaan vastaa-
maan enintdén neljdén tutkimuskysymykseen. (Vilkka 2005, 45-46.) Tuomen ja Sa-
rajarven (2009, 157) mukaan tutkimuksen yleiseen tarkoitukseen ja tutkimustehtévan
rajaukseen on syyta Kiinnittdd huomiota ja tutkimuksen tarkoitus seka tavoite on esi-

tettava selkeasti.

Opinndytetyon tutkimustehtavéané on tarkastella isannditsijan ominaisuuksia, ammat-
titaidon yllapitamista, isannditsijan tehtavékenttaa seka hyvén isannoitsijan piirteita.

Opinnaytetyolla pyritadn selvittdméan seuraavia tutkimuskysymyksié:

- Minkalaisia henkil6ité toimii is&nnoitsijoinad?
- Miten isénnoitsija yllapitdd ammattitaitoaan?
- Millainen on isédnnoitsijan tehtavakentta?

- Milloin voidaan puhua hyvésta isdnnditsijasta?

Teemahaastattelurunko (Liite 1) on laadittu niin, ettéd silld saadaan vastaukset tutki-
muskysymyksiin. Isannditsijan ominaisuuksia tarkastellessa pyritdan selvittaméaan
muun muassa miten he ovat paatyneet juuri isénnoitsijoiksi, alalla olo vuodet, koulu-
tus- ja kokemustausta sek& henkilokohtaiset ominaisuudet. Ammattitaidon yllapita-
minen isannditsijan tydssa on myos tarkeda jo pelkastddn muuttuvan lainsdadannon
vuoksi, joten isannditsijan ammattitaidon yllapitoa tarkastellessa pyritddn Kiinnitta-
maan huomiota niihin keinoihin ja tapoihin, joilla isénnoitsijat yllapitavat ammatti-
taitoaan. Isdnnditsijén tehtavékenttad tarkastellaan sen laajuuden ja tehtdvien mééran
nédkokulmasta. Tehtdvakenttad tarkastellessa pyritddn myds selvittdmadn mitd tehta-
vid isannoitsijat pitavat tarkeimpind ja mitka tyotehtévat vievét eniten tai véhiten ai-

kaa. Isannditsijan tehtdvékentdn ymmartamisen vuoksi on myos tarkoituksellista sel-



33

vittdd saavatko isénnditsijat yhteydenottoja isdnnditsijan tehtavékenttddn kuulumat-
tomista asioista ja miten he tdhén suhtautuvat. Isannoitsijoilta kysytaan myds, millai-
nen nédkemys heilld on hyvasta isdnnoitsijasta. Isannditsijan eettiset ohjeet liittyvét

ldheisesti hyvaan isanndintiin ja ne 16ytyvat liitteista (Liite 2).

Opinndytetyon aiheena on isannditsijana asunto-osakeyhtitssa. Opinnaytetydssa ko-
rostuu isdnnditsijan nakokulma tutkimusaiheesta. Opinndytetyon tavoitteena on tuot-
taa tietoa isdnndintialasta kiinnostuneille ja isannditsijoiksi aikoville, jolloin esimer-
kiksi tutkimuskysymykset on esitetty tatd kohderyhmé&é ajatellen. Opinndytety0 on
tutkimuksellinen opinndytetyd, jonka tarkoitus on tuottaa selvitys aiheesta. Aineistoa
tdhan opinnaytetyohon kerdtddn alan kirjallisuudesta, ajankohtaisista artikkeleista,

internet-lahteista sekd teemahaastatteluista.

Tassa opinndytety0dssé korostuu tutkimuksellinen ote, jossa kaytetddn kvalitatiivista
eli laadullista tutkimusmenetelm&&. Tutkimuksen tavoitteena on kerat4 teemahaastat-
telumenetelmad hyddyntamallad kaytannonlaheista ja isannoitsijoiden nakdkulmaan
perustuvaa tietoa aiheesta. Hirsijarven, Remeksen ja Sajavaaran (2009, 161, 164)
mukaan lahtokohtana laadullisessa eli kvalitatiivisessa tutkimuksessa on todellisen
elamén kuvaaminen ja siksi aineisto kerataan luonnollisissa ja todellisissa tilanteissa.
Kohdetta pyritaan tutkimaan mahdollisimman kokonaisvaltaisesti ja tarkoituksena on
I0yt&é ja paljastaa tosiasioita. Kohdejoukko pyritddn valitsemaan tarkoituksenmukai-
sesti eikd satunnaisotannalla. Kvalitatiivisen tutkimuksen luonteeseen kuuluen tutki-

muksessa suositaan ihmisté tiedonkeruun vélineena.

Haastatteluaineisto tullaan nauhoittamaan ja litteroimaan. Tutkimusaineiston keraa-
misen jalkeen on aineisto muutettava sellaiseen muotoon, jossa sen tutkiminen on
mahdollista. (Vilkka 2005, 115). Litteroinnilla tarkoitetaan erilaisten tallenteiden,
kuten &anitteiden ja videoiden Kirjoittamista kirjalliseen muotoon. Haastatteluaineis-
ton muuttamisesta tekstimuotoon on hyotyéa sen analysoinnissa eli tutkimusaineiston
jarjestelmallisessé lapikéynnissa. Talléin aineiston ryhmittely seka luokittelu helpot-
tuvat. Litterointi on ty6las ja hidas ty6vaihe ja siksi tutkija joutuu ratkaisemaan mita
kaikkea han litteroi. (Vilkka 2005, 115; Kananen 2010, 58.) Kanasen (2010, 58) mu-
kaan litteroinnissa voidaan erottaa eri tasoja tarkkuuden suhteen. Tarkimmillaan litte-

roinnin voi tehda niin, ettd puheen lisaksi huomioidaan eleet ja ddnenpainot. Tassé
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tutkimuksessa eleitd ja ddnenpainoja ei oteta huomioon, vaan litterointi tapahtuu riit-

tavalla tarkkuudella.

Teemahaastatteluaineistoa on useimmiten analysoitu teemoittelemalla, jolloin aineis-
to jasennetddn teemojen mukaisesti. Aineiston voi litteroinnin jélkeen jarjestdd uu-
destaan niin, ettd jokaisen teeman alla on kaikkien haastateltavien vastaukset kysei-
seen teemaan. Taman jalkeen aineistoa on helppo analysoida teemoittain. (Eskola &
Vastamaki 2007, 42.) Teemoittelussa painottuu se, mita kustakin teemasta on sanot-
tu. Jos aineiston keruu on tapahtunut teemahaastattelulla, aineiston pilkkominen hel-
pottuu, silld haastattelun teemat muodostavat jo itsessdén jasennyksen aineistoon.
(Tuomi & Sarajarvi 2009, 93.) Naiden teemojen rinnalle saattaa nousta myos muita
teemoja, jotka ovat lahtéteemoja mielenkiintoisempia (Hirsijarvi & Hurme 2011,
173). Teemat muodostuivat pitkalti teemarungon mukaan, mutta mielenkiintoiseksi
teemaksi edellisten rinnalle nousi teema “neuvoja alasta kiinnostuneille ja isdnnditsi-

joiksi aikoville”.

Teemahaastatteluaineisto puretaan ensin teemahaastattelurungon mukaan ja litteroi-
daan. Litteroinnin jalkeen aineistoa jarjestellddn teemoittelemalla. Kunkin teeman
alle kootaan kustakin haastattelusta ne kohdat, joissa puhuttiin kyseisesta teemasta.
Teemoittelu suoritetaan tekstinkéasittelyohjelmalla leikkaa ja liimaa — toiminnolla.
Tutkimusraportissa esitetddn teemojen kasittelyn yhteydessa naytepaloja eli sitaatte-
ja. Aineistosta lainatuilla sitaateilla pyritddn havainnollistamaan esimerkkeja ja niill&
tarjotaan lukijalle todiste siitd, ettd tutkimuksessa on ollut jokin aineisto, jota on voi-
tu analysoida. Sitaatteja ei tule kayttdd sen vuoksi, etta niilla lisatdén raportin pituut-
ta, vaan jokaisen sitaatin tulee olla tarkoin harkittu. (Saaranen-Kauppinen & Puus-
niekka 2006.)

6.2 Teemahaastattelu

Haastattelu on menetelmana joustava, silld se sopii moniin eri tutkimustarkoituksiin
ja haastattelija voi itse paattad kysymysten esittdmisjarjestyksen. Haastattelijalla on
mahdollisuus toistaa kysymyksié, selventad ilmausten sanamuotoa seké oikaista vaa-

rinkasityksid. Haastattelun etuihin lukeutuu my0gs se, ettd haastatteluun voidaan valita
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henkil6t, joilla on tietoa aiheesta tai kokemusta tutkittavasta ilmiosta. (Vilkka 2005,
87; Hirsjarvi & Hurme 2008, 34; Tuomi & Sarajarvi 2009, 73-74.) Tassa tutkimuk-
sessa hyoddynnetddn teemahaastattelumenetelmad, jossa haastateltaviksi on valittu
isannoitsijoita. Heidan tiedoillaan ja kokemuksillaan on tutkimuksen kannalta kes-
keinen merkitys. Kanasen (2010, 53) mukaan erityisesti yksilohaastattelut tuottavat
tarkempaa ja luotettavampaa tietoa. Tdma tutkimus toteutetaan yksilGhaastatteluna,
jolloin haastattelutilanteessa voidaan keskittyd haastattelemaan yhta isannditsijaa

kerrallaan ja saadaan néin tarkempaa tietoa tutkittavasta aiheesta.

Laadullisen eli kvalitatiivisen tutkimuksen yleisin tiedonkeruumenetelmé on teema-
haastattelu (Vilkka 2005, 81-82 & Kananen 2010, 53). Teemahaastattelua pidetaan
lomake- ja avoimen haastattelun valimuotona ja siita kdytetddn myds nimitysta puo-
listrukturoitu haastattelu. Teemahaastattelussa edetédén etukdteen valittujen teemojen
ja niihin siséltyvien tarkentavien kysymysten mukaan. Teemojen kasittelyjarjestyk-
selld ei ole valia, vaan pééasia on, ettd haastateltava antaa oman kuvauksensa valit-
tuihin teemoihin liittyen omin sanoin. (Vilkka 2005, 82; Hirsjarvi & Hurme 2008,
47; Hirsjarvi ym. 2009, 208.) Hirsjarven ja Hurmeen (2008, 48) mukaan teemahaas-
tattelua voidaan pitdd lahempand strukturoimatonta kuin strukturoitua haastattelua,
silla kysymykset eivat valttamatta ole niin tarkassa jarjestyksessa tai muodossa, mut-

ta teema-alueet ovat kuitenkin kaikille haastateltaville samat.

Teemahaastattelussa tarkoitus on saada merkityksellisia vastauksia tutkimuksen tar-
koitus ja tutkimustehtdva huomioiden, jolloin kysymykset eivat voi olla sisalléltaan
mité tahansa (Tuomi & Sarajarvi 2009, 75). Teemahaastattelussa korostuukin ihmis-
ten tulkinnat asioista ja heidan asioilleen antamat merkitykset, ja siind voidaan tutkia
haastateltavan ajatuksia, asenteita, tavoitteita, toimintaa ja tietoja. (Hirsjarvi & Hur-
me 2008, 47.)

Haastateltavien motivoiminen kasitysten ja kokemuksien jakamiseen vaatii kuitenkin
joskus tyotéd. Vaikka haastateltava onkin antanut suostumuksensa alustuksen saatuaan
tai saatekirjeen luettuaan, voi han epar0idé haastatteluun ryhtymistad. Ennen haastat-
telun alkua on syyta varmistaa haastateltavan tietoisuus tutkimuksen tarkoitusta koh-
taan sekd hénen suostuvaisuutensa haastattelun toteuttamisella. Yksi tarkeé seikka

haastateltavan motivoitumisen kannalta on haastattelurungon juonellisuus. Tutki-
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mushaastattelun voi toteuttaa esimerkiksi yksittaisista kysymyksistd yleisempiin.
Taman voi kaytannossa toteuttaa aloittamalla kysymykset haastateltavan toimintaa ja
kokemuksia koskevista kysymyksista ja siirtya vahitellen yleisempiin rakenteita ja
kasityksid koskeviin kysymyksiin ja pdinvastoin. (Vilkka 2005, 112-113.) Kananen
(2010, 55) suosittelee kuitenkin kayttam&an teemahaastattelun tekniikkana etenemis-
t4 yleisestéd yksityiseen, jolloin voidaan vélttya silté, ettd yksityiskohtainen kysymys

sulkee pois ei-yksityiskohtaisen asian, jolla voisi olla merkitysta.

Haastatteluun liittyy monia hyviad puolia, mutta aineistonkeruumenetelména siihen
liittyy my0s erilaisia ongelmia. Haastattelijan rooli vaatii useimmiten seka taitoa etta
kokemusta. Haastattelu vie liséksi aikaa, sillda sopivien haastateltavien etsiminen,
haastatteluista sopiminen ja niiden toteuttaminen on aikaa vievda. Kovin lyhyeen
haastatteluun ei kannata ryhtya. (Hirsjarvi ym. 2009, 206; Hirsjarvi & Hurme, 2008,
35.)

Haastattelujen toteuttaminen vaatii haastattelijalta huolellista suunnittelua ja virhetu-
loksiin varautumista. Virhetuloksia voivat aiheuttaa haastattelija, haastateltava ja itse
haastattelutilanne. Luotettavuus saattaa heikentya silloin, kun haastateltavalla on tai-
pumus vastata sosiaalisesti suotavasti, esimerkiksi jos haastateltava haluaa esiintya
hyvané kansalaisena. Haastateltava voi antaa myos vastauksia aiheisiin, jotka eivat
liity valittuihin teemoihin. (Hirsjarvi ym. 2009, 206.) Td&m4 tuottaa erityisesti haastet-
ta. Haastattelijan tehtavané on huolehtia, ettd ennalta valituissa teemoissa pysytaan.
(Vilkka 2005).

6.3 Haastateltavien valinta

Laadullisella tutkimuksella pyritddn kuvaamaan jotain ilmi6ta tai tapahtumaa, ym-
martdmaan tiettya toimintaa tai tulkitsemaan mielekkaasti jotakin ilmiota teorian
pohjalta. Laadullisessa tutkimuksessa haastateltavien valintaan vaikuttaa luonnolli-
sesti se, mitd ollaan tutkimassa. Haastateltavat valitaan silla perusteella, mika on hei-
dan teemaa tai tutkittavaa asiaa koskeva asiantuntemus tai kokemus. Haastateltavalla
on siis hyva olla omakohtaista kokemusta tutkittavasta asiasta. (Tuomi & Sarajérvi
2009, 85-86; Vilkka 2005, 114.) Lisaksi tiedonantajien valinta tulee olla harkinnan-
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varaista ja sen tulee olla tutkimuksen tarkoitukseen sopivaa. Tutkimusraportista on
ilmettavé, etté tiedonantajien valintaa on harkittu ja valinnan tulee olla tutkimuksen

tarkoitukseen sopiva. (Sarajarvi & Tuomi 2009, 85-86.)

Haastateltavat ovat is&nnditsijoitd, jotka valitaan heiddn kokemustaustansa perusteel-
la. Tavoitteena haastateltavien valinnassa on saada koulutukseltaan ja kokemustaus-
taltaan mahdollisimman erilaisia isannoitsijoita. Tavoitteella pyritddn saamaan moni-
puolisia ndkdkulmia tutkittavaan aiheeseen. Lisaksi tavoitteeseen pyrkiminen auttaa
isdnnoitsijdn ominaisuuksien kartoittamisessa eli siin& millaisia henkilgita isannoitsi-
Joind toimii. Kanasen (2010, 54) mukaan laadullisessa tutkimuksessa haastateltavien
madrad ei useinkaan voida etukéteen madaritelld. Tassa tutkimuksessa ei haastatelta-
vien maaraa ole maaritelty etukateen, vaan haastattelujen maara maaritellaén toteu-

tettujen haastattelujen perusteella.

Haastattelut toteutetaan yksilohaastatteluina, jolloin voidaan haastatella yhta isan-
noitsijaa kerrallaan. Tavoitteena on saada taustoiltaan erilaisia isannditsijoita haasta-
teltaviksi. Tutkimuksen tarkoitukseen sopivien haastateltavien valinta pyritdén teke-
maan internetista isannéintitoimistojen Kkotisivuilla olevien isannéitsijoiden yhteys-
tietojen perusteella. Tarkastelemalla isdnndintitoimistojen kotisivuilta 16ytyvia lahto-
tietoja isannoitsijoiden taustoista, mahdollistaa se saamaan taustoiltaan erilaisia isan-
noitsijoitd haastatteluehdokkaiksi. Haastatteluehdokkaista tehdaén lista ja heihin ote-
taan yhteytta puhelimitse mahdollista haastattelun toteuttamista varten.

6.4 Toteutus

Haastatteluun sopivista isannoitsijoista tehtiin lista yhteydenottoa ja mahdollista
haastattelun sopimista varten. Tietoja sopivista isdnnditsijoista etsittiin internetista
isanndintitoimistojen nettisivuilta ja vinkkeja sopiviksi haastateltaviksi saatiin tutta-
vilta. Isdnndintitoimistojen nettisivuilta 16ytyivat isannditsijéiden yhteystiedot ja
useimmiten maininta koulutus- tai kokemustaustasta. Haastatteluiden toteutustavaksi
valittiin kasvotusten tapahtuva haastattelu haastateltavan tiloissa. Mahdollisuus puhe-
limitse toteutettavaan haastatteluun oli myods varteenotettavana vaihtoehtona, silla

isdnnoitsijoilla on luonnollisesti kevéisin hyvin kiireista.
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Haastateltavien suostumusta haastatteluun tiedusteltiin soittamalla ja haastattelueh-
dokkaan suostuessa, sovittiin haastatteluajankohdasta tarkemmin. Puhelun aikana
annettiin lyhyt alustus tutkimuksesta ja kerrottiin tutkimuksen aihe, tarkoitus ja ta-
voitteet. Alustukseen siséltyi tutkijan esittely eli koulutusohjelman ja oppilaitoksen
esittely. Liséksi kerrottiin mit4 tutkimus siséltaisi ja mihin asioihin haluttiin hakea
vastausta. Puhelimessa alustus oli seuraavanlainen: ”Olen kolmannen vuoden tra-
denomiopiskelija Satakunnan ammattikorkeakoulusta ja teen opinnéytety6ta aiheesta
isannoitsijana asunto-osakeyhtiossa. Tutkimuksella pyritddn saamaan kéytannonla-
heisté ja isdnnditsijan nakokulmaan perustuvaa tietoa aiheesta. Tutkimuksella pyri-
taan tarkastelemaan isannoitsijin ominaisuuksia, ammattitaidon yllapitoa, tehtava-
kenttdd ja hyvan isannditsijan piirteitd. Tutkimusmenetelméksi on valittu teemahaas-
tattelu ja tiedustelen, onko teilld halukkuutta ja mielenkiintoa osallistua haastatte-
luun, jossa teitd haastatellaan edellda mainittuihin teemoihin liittyen? Tutkimuksen on
tarkoitus palvella alasta kiinnostuneita ja isannoitsijoiksi aikovia.” Jos isdnnditsijé
suostui haastatteluun, sovittiin haastatteluajasta tarkemmin, kerrottiin arvioitu haas-

tattelun kesto ja samalla kysyttiin lupa haastattelujen nauhoittamiseen.

Paras tapa teemahaastatteluiden tallentamiseen on digitaalinen nauhuri, joka vapaut-
taa haastattelijan mekaanisesta vastausten Kirjaamisesta. Teknista tallennusvalinetta
kayttdmalla haastattelija voi keskittya itse haastatteluun eika sen yloskirjaamiseen.
(Kananen 2010, 58.) Haastateltavalle kerrottiin, ettd haastattelut tultaisiin nauhoitta-
maan nauhurilla, joka helpottaisi haastattelutilanteessa haastattelijan keskittymista ja
myO6hempéaa haastatteluiden purkamista ja analysointia. Haastatteluiden analysointi
tapahtuisi nimettomasti, eika tarkoituksena ole, ettd haastateltavien henkil6llisyys
paljastuisi. Tutkimuksen tarkoituksen perusteella haastateltavien henkil6llisyyden
paljastamisesta ei katsottu saavan lisdhyotyd. Haastattelun kestoksi arvioitiin noin

puoli tuntia.

Vilkan (2005, 112) mukaan tutkimushaastatteluun varatulla tilalla on merkitysta tut-
kimuksen laatuun nédhden. Tutkijan tulee ottaa kantaa tutkimustekstissaan siihen, mil-
lainen vaikutus muun muassa ajalla ja paikalla on toteutetun tutkimuksen laatuun ja
siten keratyn aineiston kykyyn vastata muun muassa tutkimuskysymyksiin ja tutki-
muksen tavoitteisiin. Laadullisen tutkimusmenetelman tutkimuksessa korostuu aika-

ja paikkasidonnaisuus.
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Haastattelut toteutettiin maaliskuussa 2015. Seitsemalle isannditsijélle otettiin yhte-
ytt4 ja kuusi haastattelua toteutui. Sovituista haastatteluajankohdista pidettiin kiinni
eikd peruutuksia tullut. Erés isdnnditsija kuitenkin kieltaytyi jo puhelimessa haastat-
telusta tyokiireisiinsa vedoten, mutta suositteli toista isannéitsijatuttavaansa sopivak-
si haastateltavaksi. Positiivinen yllatys oli, ettd isdannoitsijoilta 16ytyi aikaa haastatte-
luun néin kevaélla ja he suostuivat haastateltaviksi. Kaikki haastatteluun suostuneet
antoivat myos luvan haastattelun nauhoittamiseen. Haastattelupaikkoina toimivat
isannoitsijoiden toimistot, joko toimiston neuvotteluhuone tai isannditsijan tyéhuone.
Ylimadraiset taustamelut pyrittiin minimoimaan sulkemalla ovi ja puhelimet laitettiin
adnettomaélle. Haastateltavat osoittivat yllattavan paljon kiinnostusta tutkimusta koh-
taan ja haastattelutilanteet osoittautuivat mieluisiksi. Haastattelukysymykset ja haas-
tatteluun kulunut aika koettiin miellyttaviksi. Lyhin haastattelu kesti 30 minuuttia ja

pisimman haastattelun kesto oli 45 minuuttia.

6.5 Luotettavuus

Tutkimuksen luotettavuuteen liitetdan usein kasitteet validiteetti eli tutkimuksessa on
tutkittu sitd, mitd on luvattu ja reliabiliteetti eli tutkimustulokset ovat toistettavissa.
Néiden kasitteiden kaytto laadullisessa tutkimuksessa on saanut osakseen Kritiikkia,
sill4 ne vastaavat 1ahinnd méaarallisen eli kvalitatiivisen tutkimuksen tarpeita. Laadul-
lisen tutkimuksen luotettavuuden arviointiin ei ole selkeitd ohjeita, vaan tutkimusta
on selitettdva ja perusteltava uskottavasti. (Tuomi & Sarajarvi 2009, 136, 140-141.)
Tassa opinndytetydssa voidaan katsoa validiteetin toteutuneen, silla tutkimustehté-
vaén on saatu vastaus. Reliabiliteetin voidaan todeta toteutuvan myos, silla tutkimuk-
sen toteutustapa ei ole niin ainutlaatuinen, etté sité ei voisi joku muu toteuttaa samoin
perustein. Tyon luotettavuutta on pyritty osoittamaan muun muassa huolellisen ku-
vauksen avulla muun muassa tutkimuksen kulusta ja sen toteutuksesta. Kanasen
(2010, 69) mukaan dokumentaatio lukeutuu yhdeksi tarkeimpien asioiden joukkoon,
jolla voidaan tyolle luoda uskottavuutta. Tutkimuksessa tehdyt ratkaisut ja valinnat
tulee perustella, kuten miksi tutkimuksessa on paadytty juuri tiettyyn analysointita-
paan. Opinndytetyossa on pyritty selittdmaan tutkimuksen kulku ja erilaiset ratkaisut

mahdollisimman tarkasti. Analysointitapaa on myos selitetty ja perusteltu.
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Laadullisessa tutkimuksessa luotettavuutta vahvistaa tutkijan tarkka selostus tutki-
muksen toteuttamisesta tutkimuksen eri vaiheista. Esimerkiksi haastattelututkimuk-
sessa kerrotaan paikoista, joissa aineistot keréttiin seka haastatteluihin kédytetty aika.
Tutkijan olisi myds hyva osoittaa tutkimuksessaan milla perusteella han tulkintoja
esittad. Tutkimusselosteita kannattaa muun muassa rikastuttaa suorilla haastatteluot-
teilla. ( Hirsijarvi ym. 2009, 232-233.) Tutkimuksessa on pyritty selostamaan tarkas-
ti haastateltavien valinta ja haastatteluiden toteutustapa. Haastatteluihin kuluvaa ai-
kaa on ensin arvioitu ja toteutuksen jélkeen on kerrottu haastatteluihin todellisuudes-
sa kulunut aika. Liséksi tulkintoja on pyritty tukemaan ja rikastamaan suorilla laina-

uksilla haastatteluista, kuitenkaan paljastamatta haastateltavien henkil6llisyytta.

Opinnaytetyon luotettavuutta tarkastellessa yksi tarked tarkastelun kohde on lahtei-
den luotettavuus. L&hteind opinndytety0ssé on pyritty kayttaméan luotettavia ja us-
kottavia lahteitd. Lahteiden valinta on tapahtunut suosimalla ajankohtaisia artikkelei-
ta ja tunnettujen organisaatioiden internetsivustoja, kuten Patentti- ja rekisterihalli-
tuksen ja Isannointiliiton internetsivuja. Liséksi alan Kirjallisuus on pyritty valitse-

maan siten, etta lahteet ovat tuoreita, ajankohtaisia sek& asianmukaisia.
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7 TUTKIMUSTULOKSET

7.1 Isannditsijan ominaisuudet ja ammattitaito

Kaikki haastateltavat omasivat taloudellisen pohjakoulutuksen, kolmella oli merko-
nomi-tutkinto, joista yksi oli ylioppilasmerkonomitutkinto. Kolmella haastateltavista
oli lukio-opinnot suoritettuna ja yksi heista oli lukion jalkeen valmistunut kauppatie-
teiden maisteriksi. Kaikki haastateltavat olivat suorittaneet isdnnditsijan ammattitut-
kinnon, kahdella isannéitsijalla oli suoritettuna ITS- tutkinto ja toisella heista oli
my06s AIT- tutkinto. Yksi isannoitsija oli myds suorittanut Satakunnan ammattikor-
keakoulussa kahden vuoden mittaisen isannditsijan erikoistumisopinnot. Isanndinti-
kokemusta haastateltaville oli kertynyt 8 kuukaudesta 28 vuoteen. Kaikki haastatel-

tavat olivat porilaisia is&nnoitsijoita.

Haastateltavien isdnnditavat kohteet olivat monipuolisia, ne olivat eri- ikdisia ja ko-
koisia. Isanndintikohteiden maéaralla oli vaikutusta siihen, kuinka suuria isanngitavat
kohteet olivat. Jos isannditévid kohteita oli paljon, ei joukkoon mahtunut yhtd&n 100
huoneiston yhtiotd. Kun taas kohteita oli niukemmin, mukana oli huoneistoiltaan lu-
kumaaréisesti suurempia taloyhtioitd. Kaikilla haastateltavilla isdénndintikohteiden
koko vaihteli suuresti, pienimmat isanndintikohteet olivat nelja huoneistoa ja suu-
rimmat 100 huoneiston asunto-osakeyhtigita. Isannoéitavien kohteiden lukumaaré oli
kahdestakymmenesta neljadnkymmeneen. Isannéintikohteita eniten omaavalla isén-
nditsijalla suurin kohde oli 64 huoneiston asunto-osakeyhtid, kun taas eraan isanndit-
sijan kohteiden maara oli 27 ja suurin huoneistoméaéara oli 100. Yhdella isannditsijalla

enemmistd isdnnointikohteista oli kuitenkin 25—-30 huoneiston kokoisia.

Isannditsijoiksi haastateltavat olivat paatyneet erilaisten sattumien kautta, mutta kai-
killa oli jokin kosketuspinta isanndintialaan jo ennen isannoitsijaksi ryhtymistaan.
Erds isannoitsija oli paassyt taloyhtion hallitukseen ja sitd kautta kiinnostunut isén-
noitsijan tyostd. Kaksi isdnnditsijaa oli aloittanut tyot sivutoimisena isdnnditsijané ja
sitd kautta heille tarjoutui tyo paatoimisena isannoitsijana. Erés isénnditsija koki tie-
tynlaista ajautumista isannditsijaksi ja toinen isannoitsijé halusi tilintarkastusassisten-

tin tyosta siirtyd isénnoitsijéksi, jotta voisi tydssédén olla enemmén tekemisissa ihmis-
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ten kanssa. Haastateltaville yhteist4 oli se, ettd heille oli avautunut tilaisuus toimia
isannoitsijand, jolloin he olivat kaikki tarttuneet tdhan tilaisuuteen. Esiin nousi Kiin-
nostus isdnndintityota kohtaan, vaikuttamisen mahdollisuus taloyhtién asioihin isén-
nditsijand ja sosiaalisen kanssakdymisen kaipuu tai isanndintityén hyva tyoéllisyysti-
lanne. Kolme isannditsijad néki suurimpana syyna ryhtya isannoitsijaksi juuri hyvan
tyollisyystilanteen ja he kokivat, ettd isdénnointityota oli hyvin tarjolla. Alla olevista
naytteistd on nahtavissa, kuinka erilaiset lahtokohdat kolmella haastateltavalla oli

ryhtya isdnnditsijaksi:

"Yks tekija oli ehk& se, ettd muutin vuokra-asunnosta omistusasuntoon kerrostaloon
ja paasin taloyhtion hallitukseen ja taloyhtion hallituksessa padsi nakemaan isan-
noitsijan tydskentelya silta puolelta ja sité kautta pikku hiljaa mielenkiinto heras.”

(Isénnditsija 1)

“Kiinteistosihteerind oleminen vaikutti, eli alkoi tuntua silta, ettd haluan jotain
enemman ja haluais paasta vaikuttamaan paremmin taloyhtididen asioihin. Kaytan-
non kokemuksen eli kiinteistdsihteerin tyon kautta. Siind oli hyva pohja tutustua ta-

hén alaan.” (Isdnnoitsija 2)

"Tilintarkastus-assistenttina toimin aiemmin ja se ei ollut lainkaan mun juttu, kun
toimistossa oltiin vain yksindan eika ollut sellaista sosiaalista kanssakaymista, sita

kautta oli tuttuja yhteistyokumppaneita ja pdddyin sitten tanne.” (1s&nnditsija 6)

Suurin osa haastateltavien isanndintikohteista oli pitkaaikaisia asiakkaita ja kahdella
isannoitsijalla isdnndintikohteet olivat siirtyneet elakkeelle jaaneiltd isdnnditsijoilta.
Yhdella isénnoitsijalla liiketoimintakauppojen kautta siirtyi asiakaskohteita tdman
isdnnoitavaksi. Asioita, jotka isdnnoitsijat uskoivat vaikuttaneen heidén valituiksi
tulemiseen asunto-osakeyhtidon, olivat muun muassa luotettavuus, kokemus ja asian-
tuntevuus. Myos hintaa ja koulutuksen merkityst& korostettiin. Muutama haastatelta-
va mainitsi myos sen, ettd mainostamista ei ollut tehty koko isdnngintitoimiston ole-
massaolon aikana, vaan suositukset olivat muodostuneet tarkeimmaksi kanavaksi.
Suositusten kautta uusia isdnnodintikohteita oli siirtynyt isannoitsijoille. Suositukset

olivat tulleet muun muassa osakkaiden, hallituksen tai tilintarkastajien kautta.
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“—mainostusta ja markkinointia ei ole tehty koskaan, vaan kohteet tulevat jonkun
suosituksesta, kuten osakkaiden, hallituksen jdsenten tai tilintarkastajien kautta.”

(Isénnditsija 5)

Isannditsijat korostivat henkilokohtaisten ominaisuuksien merkitysta tyéssaan. Hen-
kilokohtaisilla ominaisuuksilla ndhtiin olevan erittdin suuri painoarvo tydssé selviy-
tymisessa. Ennen kaikkea isannditsijan on oltava sosiaalinen, vuorovaikutustaitoinen
sekd tultava erilaisten ihmisten kanssa toimeen. Tyd néhtiin melko rankkana, silla
tyotéd tehd&an ihmisten parissa ihmisille eiké arvostelevilta kommenteilta voida vélt-
tyd. Erityisesti erilaiset riitatilanteet tai syytokset isdnnditsijad kohtaan néhtiin asioi-
na, jotka taytyy vain kestda. Haastatteluista nousi se, etta isannditsija ei saa olla liian
herkké ja negatiivisetkin arvostelut on vain nieltava ja sitd kautta oltava myos noyra.
Erds isannoitsija myos lisasi, ettd isénnoitsijan on oltava sanavalmis ja pidettava it-
sestddn sen verran, ettd voi ottaa vastaan herjaukset. Alla oleva sitaatti vahvistaa

isannoitsijoiden nakemysta siitd, etta tyo ei valttdmatta sovi kaikille.

"Tdd ei ole niitd helpoimpia hommia, tdd ei kaikille sovi, ei ainakaan kovin herkille

ihmisille.” (Is&nnditsija 3)

Haastateltavat painottivat, ettd isannditsijan on tultava hyvin toimeen erilaisten ih-
misten kanssa, mutta henkilékemiat ovat yksi vahva tekijé siind, miten se kaytannos-
s& onnistuu. Haastatteluissa korostui erityisesti se, jos henkilokemiat eivét sovi yh-
teen esimerkiksi hallituksen jasenien kanssa, on isannditsijan vaikea selviytya tyos-
tdan. Tama koettiin sellaiseksi asiaksi, johon ei esimerkiksi isdnnditsijan sosiaalisuu-
della, vuorovaikutustaidoilla tai hyvalla isanndintity6lla voitaisi vaikuttaa. Kuitenkin
isdnnoitsijan persoonalla ndhtiin olevan merkitysta siind, ettd se edesauttaa erilaisten
ihmisten kanssa toimeen tulemista. Se, ettd isannditsija on oikeanlainen henkild ta-
han tyéhon, nédhtiin olevan paremmat mahdollisuudet toimia isdnnditsijana erilaisten
ihmisten kanssa. Haastatteluissa painottui myos se, ettd kaikilla isdnndgitsijoilla on
sama laki toimintansa takana eiké siten toimintatavat voi paljon erota toisistaan. Erés
isannoitsija korosti, ettd isdnnoitsijalla on mahdollisuus erottua edukseen omalla per-

soonallaan.



44

”Henkilokohtaisilla ominaisuuksilla on valtavan iso merkitys tavallaan, mutta tdd on
hirveen paljon myoskin henkilokemiaa, vaikka tekisit tydsi kuinka hyvin ja jos vaan

Jjonkun kanssa ei synkkaa, niin ei se vaan auta.” (Isannoitsija 5)

790 prosenttia ty6ssa onnistumisessa riippuu henkilokohtaisista ominaisuuksista,
meilld on kaikilla sama laki takana, jota me joudumme noudattamaan, toimintatapo-
ja ei ole kovin monia, se on se isdnnditsijdn persoona, mitd tdssd myydddn.” (Isan-

noitsija 4)

Henkilokohtaisten ominaisuuksien liséksi isdnnoitsijan koulutuksella néhtiin olevan
merkittdva osa isannoitsijin ominaisuuksissa. Erityisesti taloudellinen osaaminen
nousi tarkedmmaksi Kkriteeriksi vaikka teknistd osaamista ei vahateltykaan. 1sdnnoit-
sijan kuitenkin on tiedettdva perusasiat taloudesta ja teknisestd puolesta. Erityisesti
Kirjanpitotaitoisuudesta néahtiin olevan hyotyd, vaikka sen hoitaisikin is&nnditsijan
puolesta Kirjanpitdja. Isannoitsijan tulisi kuitenkin ymmartaa kirjanpidon paalle ja
tarvittaessa osattava esittaad tilinpaatostiedot hallitukselle. Haastateltavat olivat sitd
mieltd, ettd isannditsijan tulisi myds ymmartdd jonkin verran teknisistd asioista,
vaikka tdhan koulutusta ei olisikaan kéayty. Jos taloudellinen osaaminen on hyvélla
tasolla ja tekninen osaaminen taas heikkoa, yhteistydkumppaniverkoston merkitysta
ei voi kiistdd. Yhtd mielta oltiin siité, ettd hyva yhteistyokumppaniverkosto on yksi
isannoitsijan tarkeimmista tyokaluista, esimerkiksi teknista apua voi kysya siihen
sopivilta yhteistyokumppaneilta. Haastateltavat olivat sitd mieltd, ettd asioihin, joihin
isannoitsija ei osaa antaa vastausta, on kaannyttava oikeiden henkildiden puoleen ja
sitd kautta valitettava tieto sita tarvitsevalle. Tarkeimpana tassé asiassa isannoitsijat
kokivat sen, ettd osaa etsia tietoa oikeista paikoista ja oikeilta henkil6iltd. Vaikka
isannoitsijé ei tietdisik&an jotakin taloyhtion asukasta askarruttavaa asiaa, han kui-

tenkin lupaa selvittdd tdman ja tietdd misté voi asiaa kysya.

“Ymmdrrettdvd mitd tietdd ja mitd ei tiedd, ja tietdd milloin tieto taytyy hankkia

muualta.” (Isannoitsija 5)

"Tiedettivd keneltd kysyy neuvoa ja osattava kdyttdid alan asiantuntijoita esimerkiksi

korjaustarveselvitysten laatimiseen.” (Isannoitsija 1)
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Isannoitsijat olivat vahvasti sitd mieltd, ettd ilman koulutusta tyota ei voi tehdé.
Vaikka laki ei méarittelekdan isannditsijalle erityisempid pétevyysvaatimuksia, l&hes
kaikki haastateltavat olivat sitd mieltd, ettd isdnnoitsijan patevyysvaatimuksena tulisi
ehdottomasti olla isdnnditsijan ammattitutkinto. Erés isannoitsija ei kuitenkaan alalle
lahtisi pelkan isannditsijan ammattitutkinnon varassa. Toinen iséannditsija asettaisi
isdnnoitsijan ammattitutkinnon liséksi ITS-tutkinnon patevyysvaatimukseksi isan-
noitsijalle ja tdman lisaksi muutaman vuoden kokemuksen isanndinnistd. Suurin osa
isannoitsijoista piti riskina taloyhtidlle valita isannditsija, jolla ei ole kokemusta tai
koulutusta tdhén tyohon. Kun tietotaitoa ei ole, on taloyhtiotd hyvin vaikea johtaa,
silld samalla on tunnettava laki ja erilaiset mé&érdaykset, jotka isannéitsijan tyota oh-

jaavat.

"Tulisi olla joitakin vihimmdisvaatimuksia koskien isdnnditsijin perustutkintoja,
pitaisi paasta siihen kuin kiinteistonvalityksessakin eli toimistossa pitda olla yksi

ammattitutkinnon suorittanut isannditsija.” (Isénnditsija 4)

Kaikki haastateltavat olivat sitd mieltd, ettd isannditsijan on jatkuvasti pyrittavé ke-
hittdmaan toimintaansa ja pysyttdva muutosten ja lakien perédssa. Taitojen yll&pita-
minen isannoitsijana on hyvin tarkead, silla lainsdadanté muuttuu ja kaytanndét saat-
tavat muuttua. Isannditsijat osallistuvat tarjolla oleviin tdydennyskoulutuksiin ja lu-
kevat alan julkaisuja. Eras isdnnoitsija mainitsi, ettd ndin kevaisin isdnnditsijalla on
kovin vahdn aikaa perehtyé esimerkiksi alan julkaisuihin, silla tyd on hyvin hektista
ja tyopaivat pitkid. Kahdella isannditsijalla oli suunnitelmissa jatkaa kouluttautumis-
taan tdydennyskoulutuksissa, toinen ITS-tutkintoon ja toinen AIT-tutkintoon. AIT-
tutkintoon tahtaavalla isdnnditsijalla tosin tutkinnon suorittaminen ei aivan talla het-
kelld ole ajankohtainen, mutta l&hitulevaisuudessa kuitenkin suunnitelmissa. Myo6s
isannoitsijapdivia korostettiin, jolloin isannoitsijat voivat tavata kollegojaan ja vaih-
taa kuulumisia koulutuksen merkeissd. Koulutusten tasoa pidettiin kokonaisuudes-
saan hyvana, vaikka valtakunnallisiakin eroja havaittiin. Kiinteistéalan koulutuskes-
kuksen koulutuksia pidettiin kaiken kaikkiaan hyvina ja sieltd koettiin saavan aina

ajankohtaisin ja viimeisin tieto.
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“"Ammatissa ei ole valmis tdysin koskaan, silla lainsd&ddantd muuttuu ja kaytannot
muuttuu, sun taytyy koko ajan imea tietoa ja niitd hyodyntad, muuten ei parjaa tassa

junassa, silla maailma kehittyy aika vikkelda vauhtia. ” (Isannoitsija 2)

7.2 Isénnoitsijan tehtavakentta

Isénnditsijan tarkeimmaksi tydtehtavéksi nousi asunto-osakeyhtion talouden ja hal-
linnon hoitaminen. Eras isdnnoitsija sanoi tarkeimmaksi tyotehtavaksi ehdottomasti
Kiinteiston kunnon yllapitdmisen ja sen rinnalle kirjanpidon ja muut asunto-
osakeyhtion talousasiat. Toinen isédnnditsija tiivisti asian niin, ettd isdnnoitsija pitaa
huolta taloyhtion arjen rutiineista vuoden ympéri. Haastateltavat korostivat, ettd
asunto-osakeyhtion taloudelliset asiat on oltava kunnossa eli maksuvarat ovat riitta-
vat, yhtié on taloudellisesti hoidettu hyvin ja talousluvut kestavét tarkastelun. Haas-
tatteluista korostui selkeésti se, ettd taloyhtion varallisuuden on oltava kunnossa.
Kiinteiston teknista arvoa on pyrittdva sailyttdmaan ja sita tulee suunnitelmallisesti
hoitaa. Liséksi yhdeksi isdnnoitsijan tarkeimpien ty6tehtévien rinnalle nousi asiakas-
palvelu, silld isdnnoitsijé on tekemisissé taloyhtion asukkaiden tai hallituksen kanssa

paivittdin, joko tapaamalla heita kasvotusten tai puhelimen vélityksella.

Tyypillista tyopaivéa isannditsija ei pysty maarittelemadn varsinkaan ndin kevaisin.
Tyopaivét vaihtelevat erityisesti vuodenajasta riippuen ja tyon luonne on hyvin hek-
tinen. Useimpien haastateltavien tyopéiva alkoi jo hyvin varhain puhelimeen vastaa-
misella, ennen kuin he edes olivat ehtineet toimistolle. Soittajana oli mitd todenna-
kdisimmin taloyhtion asukas tai hallituksen jasen. Haastatelluissa selvisi, ettd isén-
noitsijan tyopaivaan mahtuu paljon erilaisia asiakaspalvelutilanteita, selvittelyd eika
yllattavilta tilanteilta voi valttyd. Haastatteluissa todettiin, etta useimmiten isannoitsi-
jan tyon keskeytti jokin akuutimpi asia, kuten vesivahingot tai jarjestysongelmat.
Erds isannoitsijd mainitsi, ettd han siirtdéd tydtehtavidan myos viikonloppuun, jolloin
han voi rauhassa tehda toitd, jotka vaativat enemmaén aikaa ja miettimista. I1sannoitsi-
jan tyo sisaltaa yllattavan paljon kirjallista tyotd, silld isdnnoitsija valmistelee koko-
ukset ja niiden materiaalit seka laatii erilaisia katselmuksia esimerkiksi korjausten
suunnittelua varten. Paivat menevat juoksevien asioiden hoitamisessa, kun taas ko-

koukset painottuvat iltaan. Vain yksi isdnndgitsija mainitsi taloyhtion kokouksia ole-
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van paivisin iltojen liséksi. Useimmiten kokoukset kuitenkin pidetaan iltaisin. Muu-
tama haastatelluista is&nnoitsijoista toimii myos yrittajand, jolloin yrityksen toimin-

nan pyorittdmiseen kuuluvat tyot tydllistavat heitd isannéintityon ohella.

Haastatteluissa korostui, ettd Isdnnditsijan tyopaivat ovat hyvin pitkid varsinkin néin
kevéisin, silld isannoitsija tyoskentelee 1&ahes kellon ympéri. Ty0 on erittdin nopea-
tahtista ja iltakokoukset venyttavat péivia. Isannoitsijat kuitenkin olivat sitd mielt,
etta tyOtehtavat eivét rasita vaikka ty6ta onkin paljon. Toistaiseksi kaikki isanngitsi-
jat olivat jaksaneet pitkisté tyopéivista huolimatta ja erds isannoitsija sanoi, etta tdmé
ty6 on hénelle tietoinen valinta. Isdnnditsijat tiedostavat sen, ettd he eivét kevaisin
paase kotiin neljalta, joten tyo ei ole perinteista toimistotydaikaa noudattava tyd. Erds
isannoitsijd myods mainitsi, ettd jos isannoitsija voisi kevéélla tehda normaalin mittai-
sen tyopéaivan, olisivat syksylla tyopaivat selvasti lyhyempiéd. Talléin is&nnoitsija
voisi olla osa-aikaisesti t0issa syksyisin. Kokemuksen kautta my®s osa isannoitsijois-
t& on oppinut arvioimaan minka verran erilaisten asioiden hoitamiseen voi varata ai-
kaa ja ndin he voivat organisoida tydtehtaviaan paremmin, jolloin tydtehtavat tulee

hoidetuksi parhaassa jarjestyksessa.

”On oppinut vuosien varrella niin, ettd osaa paremmin erottaa, ettd mita osaa tehda

nyt ja heti ja minkd voi jdrjestdd myohemmin.” (1s&nnoitsijé 5)

Haastateltavat kokivat is&nnoitsijan tyopdivat hyvin pirstaleisiksi ja pdivat koostu-
vatkin hyvin pienisté yksittaisista tyotehtavista. Yksi isdnnditsijoista sanoi, etta talo-
yhtidisséd kaynnit olivat selvasti muita tehtdvid nopeampia. Eraalla isannoitsijalla
kohteet olivat hyvin vanhoja, joten hdn koki remonttien jarjestamisen ja niiden suun-
nittelun paljon aikaa vieviksi tyotehtaviksi. Myos toinen is&nnoitsijd mainitsi, etta
ehdottomasti korjausten suunnittelu ja niiden hallinnollinen jarjestaminen erilaisten
teknisten suunnittelijoiden kanssa vie aikaa ja on joskus hyvinkin pitkapinnaista ty6-
td. Ihmisten henkilékohtaisten ongelmien selvittely ja niiden ratkominen koettiin
my0s vievén aikaa. Haastateltavat olivat myos sitd mieltd, ettd kokousten jérjestelyi-
hin kuluu aikaa. Kaikki olivat yhtd mielta siitd, ettd erilaiset rutiininomaiset asiat jar-
jestyvét nopeasti, kuten laskutus, vastikereskontra ja kirjanpito. My6s pienté korjaus-

ta vaativat tyot taloyhtidissa koettiin hoituvan rutiininomaisesti. Eréds isénnditsija va-
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laisi asiaa esimerkill&: is&nnditsija tilaa huoltomiehen, huoltomies korjaa vian ja la-

hettad laskun isannditsijélle ja isannoitsijd maksaa laskun.

Haastatteluissa ilmeni, ettd isannoitsija saa myos jatkuvasti yhteydenottoja, jotka ei-
vat selvéstikadn kuulu hdnen tehtdvéakenttddnsa. Tallaisten yhteydenottojen koettiin
jopa lisdéntyneen. Kasiteltdessa tatd kysymystd iséannoitsijat olivat kokeneet hyvin
erilaisia yhteydenottoja, jotka olisivat kuuluneet ennemmin internetoperaattoreille,
sosiaalitoimeen, vanhus- tai vammaispalveluille. Erés isanngitsijé tiivisti asian, etta

joskus isann@itsijé joutuu edustamaan jotain muuta ammattia kuin isannoitsijaa.

Isdnnoitsijd on oman roolinsa liséksi sosiaalityontekija, valilla pappi ja niin edel-

leen.” (Isdnnditsija 2)

"Tdmd on kasvava ongelma. Monta kertaa tuntuu, ettd ei tiedetd kenelle soittaisi,

hirvedn paljon on syrjdytyneitd ihmisid, joilla ei ole ketddn.” (1s&nnoitsijé 5)

Haastatteluissa korostui se, ettd isdnnoitsijoiden on hyvin vaikea kieltdytya kokonaan
yhteydenotoista, jotka eivat selvastikdan kuulu heidan tehtavakenttdansé. Haastatel-
tavien vastauksista nousi kuitenkin se, etta isannoitsija pyrkii aina jollakin tavalla
selvittamaan myos téllaisia eteen tulevia asioita, vaikka se onkin isénnditsijan varsi-
naisesta tyostd pois. Tallaisia yhteydenottajia pyrittiin ainakin ohjaamaan oikeille
tahoille. Erés isdnnoitsija sanoi nédkevénsa asian niin, ettd jos han ilmoittaa, ettd mis-
sé asioissa haneen voi olla yhteydessa ja missa ei, niin se karsii hanen tyotehtavidan
lilan paljon. Viestinnan parantamisella néhtiin olevan suurta merkitysta siihen, ettéd
isannoitsijan tydtehtdvat tunnettaisiin paremmin. Eras isdnnditsija ehdotti, etta ylei-
nen viestintd isdnnoitsijan tyosta voisi olla hyva ratkaisu tdhén eli isdnnéintitoimistot
voisivat pitdd avoimien ovien pdivét tai taloyhtidissa voisi pitaa tilaisuuden, jolloin
kaytaisiin vapaamuotoisesti isanngitsijan tyotehtavia lapi. Toinen isédnnditsija sanoi,
ettd isannditsijan tyon konkreettista puolta tulisi saada enemman avattua ihmisille,
Yksi isannoitsijd mainitsi ettd, vaikka isannoéintiliitto pyrkii jakamaan tietoa, vas-
taanottotasoa ja halukkuutta ottaa vastaan tietoa, tulisi parantaa. Isanngitsijan kotisi-
vut koettiin yhdeksi hyvaksi kanavaksi saada taloyhtion asukkaille tietoa isannoitsi-

jan tehtavista, mutta idkkddmmille henkilGille tdmé saattaa olla haasteellista.
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Is&nndintityd on jakautumassa yha useammalle toimijalle kuin pelkéstaan isénnditsi-
jalle, joka on perinteisesti toiminut yksin taloyhtion asioissa. Tall& puolestaan on
vaikutusta isanngitsijan tehtavékenttdan ja vastuunjakamiseen useamman toimijan
kesken. Suurempien toimistojen eduiksi nahtiin se, ettd sijaisuudet ja isanndintityon
jarjestelyasiat tulee hoidetuksi paremmin kuin yhden henkilon toimistossa. Kun taas
pienen toimiston hyvind puolina n&htiin asiakaspalvelun laatu ja aito valittdminen
asiakkaista. Suuremmissa toimistoissa toiminta nahtiin kasvottomana ja koettiin, etta
yksi puhelu ei valttamatta riitd, vaan esimerkiksi vastiketilanteen kysyminen saattaa
olla kahden tai kolmen puhelun padssé. Liséksi puhelun toisessa padssa oleva henkild
ei vélttdmatta koskaan ole kaynyt kyseisessa taloyhtidssd, josta asukas soittaa. Kuten
seuraavista sitaateista on nahtavissa, ettd kokonaisuudessaan pienempien isannginti-
toimistojen toimintaa kannatettiin suurten toimistojen sijaan. Haastatellut isannoitsi-
jat, jotka olivat tottuneet hoitamaan alusta asti taloyhtididen asiat, pitivat tat4 luonte-
vampana kuin isanngintityon jakamista muille henkil6ille. Taustalla vaikuttivat myos
heidan yksityiselamansd kokemukset isdnndintityostd, jossa isdnnditsija ei osannut-

kaan hoitaa ty6tansa, koska osa tydtehtavisté oli hoitanut joku muu henkild.

“Tietynlainen etu on, ettd isdnnoitsija yksin hoitaa kaiken eik& vain pienen palan.”

(Isénnditsija 5)

“Isot isdnnaointiyritykset eivdt tunne talojaan.” (Isdnngitsija 6)

7.3 Hyva isannditsija

Haastatteluiden avulla saatiin monipuolisia ndkemyksia hyvésta isannditsijasta. Lain-
tuntemus, asiakkaan kunnioitus, isannoitsijan eettiset ohjeet ja vankka tietotaito néh-
tiin hyvan isannoitsijan piirteind. Hyva isannditsija huolehtii myos siitd, ettd taloyh-
tion talous ja tekninen kunto ovat kunnossa, jolloin isannéitsija huolehtii tarkeim-
maksi koetun tehtdvan suorittamisesta. Yksi haastateltavista korosti sitéd, vaikka halli-
tus valitsee is&nnoitsijan, isdnnditsija on kuitenkin toimitusjohtaja, jonka tarkoitus on
saada ndmé ihmisten ymmartaméaan kuinka taloyhtiota pitadé hoitaa. Eréas isdnnoitsija
kuvaili, ettd hyvé isannditsija on tietylla tavalla jamékka, mutta positiivisella tavalla.

Haastatteluista korostui erityisesti se, ettd isdnnditsijan tyossa laki tulee ensimmaise-
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n&, jolloin hyv4 isannoitsijd noudattaa asunto-osakeyhtitlakia ja muita tyohon liitty-

vid lakeja seké taloyhtididen yhtitjarjestyksia seka hallituksen ohjeita.

“Isdnnoitsijan eettiset ohjeet ja ammattietiikka, hyvd isdnnditsijd noudattaa nditd

periaatteita.” (1s&nnditsija 2)

”Hyvd isdnnditsijd tuntee talon asiat.” (I1s&nnditsija 6)

Haastateltavilta kysyttiin, mitd isannoitsijalta vaaditaan menestyakseen ammatissaan.
Kaikki haastateltavat olivat sitd mieltd, ettd isannoitsijd menestyy parhaiten ammatis-
saan, jos han tietdd mitd tekee ja tietdd myds mista kysyy apua ja neuvoja. Kaksi
isannoitsijad painotti, ettd isannoitsija ei myoskaan saa turhautua tai hermostua,
vaikka turhiakin yhteydenottoja tulee pdivittdin. Haastateltavat nékivat tarkeana asia-
na sen, ettd isannoitsija pitédd lupauksensa ja on luottamuksen arvoinen. Vastauksista
korostui se, ettd isannditsijan on tiedettdva miten hoitaa erilaisia asioita ja myos hoi-
dettava asiat loppuun asti. Joustavuus ndhtiin my6s yhtend menestykseen johtavana
asiana erityisesti asiakaspalvelutilanteissa. Erés isanngitsija mainitsi myos, etta sosi-
aalisuus ja iloisuus ovat asioita, joilla is&nnoitsijan tydssa péaasee eteenpain. YKksi
isannoitsijoista otti esille sen, ettd asiakasta on myds kuunneltava ja huolehdittava
omasta jaksamisesta. Han myos korosti sitd, etta péivat ovat joskus hyvin rankkoja ja

kevéalla varsinkin on pitkia ajanjaksoja, joista on vain selvittava.

“Paljon saa anteeksi, jos oikeasti ottaa selvid asioista ja vastaa kysymyksiin.”

(Isénnditsija 6)

7.4 Neuvoja isannoitsijoiksi aikoville ja alasta kiinnostuneille

Haastatteluista korostui selvasti se, ettd pelkén koulun kautta isénndintityota ei opi.
Haastateltavat korostivat erityisesti sité, ettd alasta kiinnostuneiden kannattaa paasta
nadkemaan isannodintialaa mahdollisimman l&heltd ja useimmiten téllainen tilaisuus
avautuu tyoharjoittelun, kesatyon tai oppisopimuksen kautta. VVastauksissa painotet-
tiin sitd, ettd isdnndintitoimistossa tydskentely vahvistaa ndkemystd alasta. Erés isan-

noitsija kannusti myds oman kokemuksensa kautta pyrkimaén taloyhtion hallituk-
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seen, jolloin is&nnditsijan tyota paésee ndkemaan asiakkaan nakokulmasta. Mahdol-
listen kesatyopaikkojen etsimistd neuvottiin kysymaan tuttavilta, jolloin mahdollisten
suhteiden avulla keséatytpaikka isénndintitoimistossa voisi olla mahdollista helpom-
min. YKksi haastateltavista kannusti etsimaén etukateen isénnoinnista tietoa internetis-
ta.

”Taytyy melkein tulla taloon ja toimistoon, sen jalkeen saa kiinni siité tyosta ja néa-
kee miten tehdaan ja miten kysyad muilta kauemmin alalla olleilta, ei kaikki kaikkea

tiedd, vuosien varrella oppii kuitenkin lisaa. ” (Isdnnditsija 6)

Kaikki isannoitsijat kannustivat ottamaan rohkeasti yhteytta ja lahestymaén isannoin-
titoimistoja. Kaikki olivat sitd mieltd, ettd alaan kannattaa lahted tutustumaan. Isén-
nditsijan tyod koettiin hyvin monipuolisena ja rikkautena pidettiin sitd, etta tyd ei
muutu koskaan liian rutiininomaiseksi eikd kulu pédivaakaan ettei oppisi jotain uutta.
Erds isénnoitsija sanoi, ettd tyon mielenkiintoa lisd4 osaltaan myos se, ettd ikina ei
Voi oikein tietdd mitd péiva tuo tullessaan. Isannditsijat kokivat jokaisen paivan eri-
laiseksi ja tydssa harjaantuu paivittdin etsiméén vastausta asioihin, joihin ei osaa vas-
tata. Erés isannoitsija harmitteli sitd, ettd alan monipuolisuutta ei taysin tunneta ja
han painotti, ettei iltakokouksia kannata turhaan pelatd. Tyo on kaiken kaikkiaan hy-
vin itsendista eika se ole perinteinen toimistotyd. Haastatteluista nousi perheellisen
soveltuvuus alalle, silla isannoitsijan tyopaivét ovat hyvin pitkia. Joten pienten lasten
yhdistdminen iséannoitsijan tyohon koettiin hieman hankalaksi, mutta ei mahdotto-

maksi. Péivien pituus olisi vain otettava huomioon perhejérjestelyiden osalta.

Haastateltavat olivat yhtd mielta siind, ettd aloitteleva isannditsijé ei saa pelatd haas-
teita ja hanen tulee olla rohkea tarttumaan erilaisiin asioihin kiinni. Haasteiden edes-
sé el saa nujertua eik& saa pelaté liian suurta tyotaakkaa. Aloittelevaa isdnnditsijaa
muistutettiin myos siing, ettd kello 16 kotiin l&htemiset saisi unohtaa, silla se ei ole
mahdollista ainakaan ndin kevaisin. Lisaksi yhteistydkumppaniverkostosta on kehi-
tettdva toimiva ja se on luotava sellaiseksi, etta siit saa tukea ja apua isannoitsijan
tyosté selviytymiseen. Erds isannoitsija korosti, ettd yllattavia tilanteita tulee ja niista
on vain jotenkin selvittava. Yksi isdnnditsijoista painotti, etta aloittelevan isannditsi-
jan on tiedostettava oma toimenkuvansa, jotta my6s ymparistd mieltadd isdnnditsijan

toimenkuvan ja tehtdvakentan oikein.
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8 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Tutkimuskysymykset liittyivat isannoitsijan ominaisuuksiin, ammattitaidon yll&pita-
miseen, tehtdvakenttddn sekd hyvén isanndinnin piirteisiin. Tarkoituksena oli saada
isannoitsijan nédkokulmaan perustuvaa tietoa aiheesta. Tutkimuksen avulla saatiin
kaytannonlaheista ja olennaista tietoa palvelemaan isanndintialasta kiinnostuneita ja
isannoitsijoiksi aikovia. Haastatteluiden avulla saatiin vastauksia siihen minké&laisia
henkilditd isannoitsijoina toimii ja miten he yllapitavat taitojaan isdnnditsijand. Tut-
kimuksella selvitettiin myds isdnnditsijan tehtdvakenttad ja sitd, millainen on hyva
isannoitsija. Haastatteluiden avulla saatiin kerattyd kaytannonl&heisen tiedon liséksi

hyvid neuvoja alasta kiinnostuneille ja isdnnaitsijoiksi aikoville.

Haastateltavat olivat paatyneet isannoitsijoiksi erilaisten sattumien kautta ja paatok-
seen ryhtya isannoitsijaksi olivat vaikuttaneet erilaiset asiat. Isannéitsijat olivat kiin-
nostuneet isanndintityosta joko tyon siséallon, tyollisyysnakymien, mahdollisuudesta
vaikuttaa paremmin taloyhtion asioihin tai tyon sosiaalisuuden vuoksi. Kuten teo-
riaosuudessa todettiin, ettd isénndintiala on muihin toimialoihin ndhden lahes suh-
danteista riippumaton, niin varmasti jo pelkéstdén hyvan tyéllistymismahdollisuuden
vuoksi alaa kannattaa harkita. Yhdistava tekija haastateltavilla oli oman kiinnostuk-
sen ja tarjoutuneen tilaisuuden lisaksi se, ettd kaikilla oli jonkinlainen kosketuspinta
isanndintiin ennestaan. Isannditsijat olivat ennen isdnnditsijoiksi ryhtymistaan toimi-
neet joko sivutoimisena isannaitsijand, tilintarkastajana, kiinteistosihteerina tai halli-
tuksen jasenend. Haastateltavat olivat ennen isannditsijaksi ryhtymistadn paasseet
nakemaan isanndintialaa oman tyonsa kautta. Alan nakemistd ennen isanndintityon
aloittamista pidettiin myos yhtend neuvona alasta kiinnostuneille ja isannoitsijoiksi

aikoville.

Iséannditsijoiden taloudellinen tuntemus oli vahvempaa kuin tekninen, silla kaikki
isannoitsijat omasivat taloudellisen pohjakoulutuksen. Lisdksi kaikki isannoitsijat
olivat suorittaneet isdnnditsijan ammattitutkinnon. Isdnnditsijat asettaisivat myos pé-
tevyysvaatimukseksi isanndinnin ammattitutkinnon. Isénnointikokemus vaihteli kah-
deksasta kuukaudesta 28 vuoteen, joka mahdollisti monipuolisten vastausten saami-

sen eri uransa vaiheissa olevilta isannoitsijoiltd. Teoriaosuudessa painottui se, etta
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isannoitsijoilta vaaditaan patevyyden liséksi ammattitaitoa, joka ndkyy muun muassa
asiantuntijoiden kayttamisessd. Haastatteluissa korostettiin myos tallaisen asiantunti-
joista koostuvan yhteistyokumppaniverkoston merkitysté ja tarkeyttd. Vaikka isén-
nditsijan osaaminen painottuisikin enemman taloudelliseen osaamiseen, ei se estd
toimimasta iséannoitsijand. Oikeat ja luotettavat asiantuntijat is&nndintityon takana
takaavat tyossa selviytymisen. Isdnnditsijan hyddyntdessé luotettavien asiantuntijoi-
den tuntemusta, isannoitsija osoittaa ammattitaitoaan. Tdma ei kuitenkaan sulje pois
sitd ajatusta ettei isannditsijalla tulisi olla taloudellisten ja teknisten asioiden perus-
tuntemusta. Helposti voi saada sellaisen kuvan, ettd isanngitsijélt4 vaaditaan laajaa ja
vankkaa tuntemusta eri osa-alueista. Edellisen perusteella voidaan kuitenkin todeta,
etta isannditsijan ei tarvitse tietdd aivan kaikkea, vaikka perustietdmysta odotetaan-
kin. Erityisesti aloittelevalla isdnnditsijalla tietotaito ei ole niin vankkaa kuin kau-
emmin alalla olleella. Kokemuksen myo6ta tietdmys lisddntyy ja isannéitsijan taidot
kehittyvat. Haastatteluissa korostui se, ettd isénnditsija oppii joka pdiva jotain uutta,

vaikka joillakin haastateltavilla oli monien vuosien kokemus takanaan.

Isannditsijan henkilokohtaisilla ominaisuuksilla on merkitystd is&nnointitysséa.
Vaikka henkilokemiat eivét sopisikaan kaikkien kanssa yhteen, isanngitsijan tydssa
kuitenkin vahvat henkilékohtaiset ominaisuudet edesauttavat isanndintitydssa. Haas-
tatteluissa selvisi, etta isannoitsijan henkildkohtaisiin ominaisuuksiin katsottiin lu-
keutuvan sosiaalisuus, vuorovaikutustaidot sek& erilaisten ihmisten kanssa toimeen
tuleminen. Haastatteluissa ilmeni, ettd henkilokemioillakin on vaikutusta. Isdnnditsi-
ja voi olla hyvinkin sosiaalinen ihminen ja tehda hyvaa isanndintityota, mutta henki-
Iokemiat taloyhtion hallituksen kanssa eivat silti sovi yhteen. Kuten teoriaosuudessa
todettiin, etta erityisesti isannditsijan ja hallituksen yhteisty6 on tarkeaa. Isdnnditsijan
on hyvin vaikea johtaa taloyhtioté tilanteessa, jossa henkilokemiat eivét toimi keske-
naan. Isénnoitsija kohtaa myods negatiivista arvostelua tyotdédn kohtaan ja yhtena
isannoitsijan ominaisuutena nahtiin tietynlainen kovuus. Haastatteluissa painottui se,
ettéd isannoitsija ei saa olla liian herkka. Isénnditsijan on osattava ottaa myos vastaan

kritiikkia, vaikka sita ei aina annettaisi oikealla tavalla.

Isénndintialalle ominaista on taitojen yllapitdminen ja kehittdminen. Lainsaadanto ja
kéytanteet muuttuvat, myos vaatimustaso isannditsijoitd kohtaan kasvaa. Isannditsi-

jan on jatkuvasti kehitettdvd omaa osaamistaan. Tuloksista selvisi, ettd vuosittaiset



54

koulutustilaisuudet ja alan julkaisujen lukeminen néhtiin kanaviksi, joiden kautta
isdnnoitsijat saavat ajankohtaisimman tiedon alaa koskevista asioista. Kevaisin tyo-
paivien pituus rajoittaa isannoitsijad perehtymasta alan julkaisuihin, silla tyétahti on
hyvin Kiireinen. Isdnndintipdivat koettiin tilaisuuksiksi olla tekemisissa muiden isén-
noitsijoiden kanssa. Taydennyskoulutuksiin isanngitsijat osallistuvat mahdollisuuksi-

en mukaan.

Isénnditsijan tehtavakenttd on hyvin laaja eiké tyypillistd tyopéivaa pystytd maaritte-
lemé&éan ainakaan kevaan kiireisimpana aikana. Isdnnditsijan tarkeimmat tehtavét ovat
taloyhtion talouden ja hallinnon hoitaminen seka kiinteiston teknisen kunnon yllapi-
tdminen ja asiakaspalvelu. Tuloksista kavi ilmi, ettd useimmiten isdnnditsija hoitaa
paivisin juoksevia asioita ja kohtaa erilaisia asiakaspalvelutilanteita seka selvittelya
vaativia asioita, kun taas iltaisin isanngitsija osallistuu kokouksiin. Tyotehtavéat vaih-
televat vuodenajan mukaan ja erityisesti ndin kevaisin isdnngitsijaa tyollistavat erilai-
set kokoukset ja niiden valmistelu. Erilaiset remontit ja korjaushankkeet koettiin ai-
kaa vieviksi tehtaviksi. Erityisesti, jos isdnnditavat kohteet ovat pddosin vanhempia
taloyhti6itd, suurin osa ajasta kuluu remonttien suunnitteluun ja hallinnoimiseen.
Laajan tehtdvakentan hallintaan koettiin parhaimmaksi tyokaluksi yhteistyokump-
paniverkosto, jonka avulla isannoitsija saa vastaukset sellaisiin kysymyksiin, joihin
oma tietotaito ei riitd. Aloittelevalle isannéitsijalle annettiin ohjeeksi, ettd suurta tyo-
taakkaa ei kuitenkaan kannata pel&td. Tasta voidaan péatelld, ettd ajan myota sekd
kokemuksen kautta is&nnoitsija oppii hahmottamaan erilaisten tehtdvien laajuutta ja

tarkeysjarjestysta.

Tuloksista selvisi, ettd isannoitsijd saa péivittdin yhteydenottoja, jotka eivat hanen
tehtédvéakenttd&nsa kuulu ja tdma on isédnnoitsijan varsinaisesta tyosta pois. Tama ker-
too osittain siitd, ettd isdnnoitsijdn tehtavékenttdd ei tunneta tarkoin. Isdnnditsijé ja
taloyhtion hallitus muodostavat asunto-osakeyhtion johdon ja isannéintisopimukses-
sa maaritelld&dn tarkemmin isdnnoitsijan tyon sisaltd. Erds isénnditsija ehdotti, ettd
isannoitsijan tyotehtdvat voitaisiin tuntea paremmin, jos taloyhtidissa pidettaisiin ti-
laisuus, jossa kaytdisiin vapaamuotoisesti isannditsijan tyotehtavia lapi. Tallainen

menettely voisi luoda avoimuutta ja parantaa viestintdd asunto-osakeyhtiossa.
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Hyvé isénnoitsija tuntee lain, noudattaa isannoinnin eettisia ohjeita ja toimii taloyhti-
on hallituksen ohjeiden mukaisesti. Isannéitsijdn tyon ohjenuorat tulevat asunto-
osakeyhtitalaista ja taloyhtion hallituksen ohjeiden mukaan on toimittava. Isénnoin-
nin eettisten ohjeiden noudattamista vaaditaan erityisesti ISA-auktorisoiduilta isén-
ndintitoimistoilta, mutta myds muiden odotetaan ottavan huomioon eettiset ohjeet
tyossddn. Hyvan isédnnditsijan piirteind nahtiin myos se, etté isdnnditsija on luotta-
muksen arvoinen ja pitdé lupauksistaan kiinni. Parhaiten isdnnditsijand menestyy kun
tietdd mité tekee ja tietdd mista kysya tarvittaessa neuvoa. Tastd syysta myos haastat-
teluissa ilmeni se, etté jo aloittelevan isannditsijan on tunnettava oma toimenkuvan-

Sa.

Voidaan todeta, ettd alalle hakeutuminen vaatii rohkeutta ja omien henkilokohtaisten
ominaisuuksien kartoittamista. Oma soveltuvuus alalle on hyvin tarkeaa, silla vahvat
henkilokohtaiset ominaisuudet edesauttavat isanndintitydssa selviytymisessa. lIman
koulutusta tydssa ei myoskaan selvia. Isannoitsijan on ymmarrettava, ettd tehtéva-
kenttd on laaja eiké luotettavan yhteistyokumppaniverkoston tarkeyttd voi vahatella.
Suurta tyémaarad ei kuitenkaan saa pelétd, vaan kiinnostuksen heratessd, kannattaa

olla oma-aloitteinen ja pyrkid ndkemaan isdnnointialaa.

Tutkimus toteutettiin jarjestelmallisesti tutustumalla aluksi aiheeseen liittyvéan teo-
riakirjallisuuteen. Talla tavalla aiheen laajuutta kartoitettiin ja tutkimustehtévaa tar-
kennettiin. Opinnadytetydn runko pyrittiin rakentamaan selkeéksi ja ymmarrettavaksi.
Teoriaosuudessa pyrittiin kasitteleméan aihetta ja tutkimusta tukevaa teoriatietoa.
Teoriatausta aloitettiin kasittelemalla isanndintia Suomessa, jolloin lukijalla olisi
mahdollisuus saada yleiskasitys isdnndinnista ja asunto-osakeyhtididen tarkoitukses-
ta. Tamén jalkeen teoriassa kasiteltiin isdnnoitsijan roolia asunto-osakeyhtiossa seké
patevyys- ja osaamisvaatimuksia ja koulutusvaihtoehtoja. Erityisesti isanngitsijan
patevyysvaatimukset valittiin teoriaosuuteen, silla asunto-osakeyhtitlaki ei méaarittele
isannoitsijélle erityisempid patevyysvaatimuksia vaikka tydssa vaaditaan osaamista
ja ammattitaitoa. Teoriaosuuden jalkeen p&adyttiin kasitteleméaan itse tutkimusta. Jar-
jestys, jossa teoriaosuus késiteltiin ensin ja sen jalkeen empiriaosuus, koettiin luon-

nolliseksi kasittelyjarjestykseksi.
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Teoriataustan pohjalta laadittiin teemahaastattelurunko, joka muodostettiin tutkimus-
tehtdvadn olennaisesti liittyvista teemoista. Haastattelut toteutettiin suunnitelman
mukaan ennalta valituille isannditsijoille. Teemahaastatteluiden nauhoittaminen hel-
potti tyon purkamista Kirjalliseen muotoon ja nauhoitukseen oli mahdollista palata
myO6hemminkin. Aineiston litterointi oli kuitenkin hyvin ty6lds vaihe, vaikka litte-
roinnin tarkkuudessa ei huomioitukaan &&nenpainoja tai eleitd. Teemoittelu tutki-
muksen analysointimenetelmana soveltui hyvin tédhén tyohon ja analysoinnissa ko-
rostettiin sitd, mit4 kustakin teemasta oli sanottu. Erds tutkimuksen haasteista oli
olettamus siitd, ettei isdnnoitsijoilta 16ytyisi aikaa kevéalla osallistua tutkimukseen.
Vastaanotto oli kuitenkin hyvin positiivinen ja haastateltavat osoittivat mielenkiintoa
tutkimusta kohtaan. Haastatteluun toteutunut aika oli sopiva, silla haastattelijat mai-
nitsivat, ettd jos haastatteluaika olisi ollut tunnin mittainen tai pidempi, eivat he olisi

osallistuneet tutkimukseen.

Opinnaytetyon aiheeksi valittiin isannoitsijana asunto-osakeyhtidssa mielenkiinnosta
aihetta ja alaa kohtaan. Tarkoituksena oli tuottaa opinnaytetyon avulla tietoa isan-
noinnisté kiinnostuneille ja isannditsijoiksi aikoville. jotta voitaisiin tuntea paremmin
millaisia henkil6ita isannoéintialalla toimii, ja sitd kautta millaisia ominaisuuksia
isannoitsija tarvitsee. Isannoitsijan tehtavakenttd on myoés hyva tuntea, jotta osaa va-
rautua tydn monipuolisuuteen, lisaksi hyvan isannditsijan piirteiden hahmottaminen
helpottaa kasitysta siitd, mihin isdnnoitsijan olisi hyva pyrkid tydssaan. Huonoon
isdnnointiin ei haluta tyytyd. Aiheen teoriataustaan tutustuminen auttoi tutkimusteh-
tavan selkeyttdmisessd. Haastatteluiden toteuttaminen mahdollisti kdytanndn nako-
kulman tutkimusaiheesta, joka auttoi syventdaméaan entisestddn tuntemusta aihetta
kohtaan. Tietoa aiheesta on saatavilla paljon, mutta se koettiin melko hajanaiseksi,
joten tyon lopputuloksesta pyrittiin tekemé&an selked. Tuloksena on tiivis ja yhtendi-
nen selvitys aiheesta, joka on pyritty toteuttamaan tyon kohdetyhmég, isanndintialas-

ta kiinnostuneita ja isdnnditsijoiksi aikovia, ajatellen.

Jatkotutkimusaiheeksi voisi sopia hallituksen nakdkulma ja heidan kokemuksensa
sekd ajatuksensa isédnndinnistd. Erityisesti hallituksen jésenten ndkemys hyvasta
isannoinnisté ja siitd millaisia ominaisuuksia he isdnnoitsijoilta odottavat, voisi sopia
tutkimusaiheeksi. Hallituksen ndkemyksié aiheesta voitaisiin verrata isannoitsijoiden

nakemyksiin ja selvittad, kohtaavatko ndkemykset toisensa.
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LIITE1

HAASTATTELUKYSYMYKSET:

ISANNOITSIJAN OMINAISUUDET JA AMMATTITAITO

(Minkalaisia henkil6ita toimii isannoitsijoind ja miten he yllapitdvat ammattitaito-

aan?)

- Millainen koulutus teilla on?

- Alalla olovuodet?

- Miten/miksi paadyit isdnnoitsijaksi?

- Mitka asiat uskotte vaikuttavan siihen, etté teidat on valittu isdnnditsijaksi
asunto-osakeyhtioon? (Kokemus, koulutus)

- Mika merkitys isdnnditsijan tyossé on henkilokohtaisilla ominaisuuksilla?
Enté koulutuksella?

- Asunto-osakeyhtidlaki ei madrittele patevyysvaatimuksia isdnnditsijélle, mita
mieltd olette tasta?

- Millaiset osaamis- ja patevyysvaatimukset asettaisit isdnnditsijoille?

- Millaiset ominaisuudet isannditsijan tydssa korostuvat?

- Miten yllapidét taitojasi isdnnditsijand?

- Millaisena pidat tdydennyskoulutusten tarjontaa?

ISANNOITSIJAN TEHTAVAKENTTA

(Millaiseksi kokee tehtdvakentén?)

- Mikéd/Mitka ovat isannoitsijan tarkeimmaét tyotehtavat?

- Millainen on tyypillinen tyopéivasi?

- Miten suhtaudut ty6tehtdvien mééraan?

- Mitka tehtavét vievét eniten aikaa/ entd vahiten aikaa?

- Saatko yhteydenottoja, jotka eivat kuulu tehtavakenttaési?

- Miten voisi mielestasi parantaa sitd, ettd isdnnditsijan tehtavat tunnettaisiin
paremmin?

- Mité mielté olet trendista: isdnndintipalvelut keskittyvat suurempiin isdnngin-
titoimistoihin?

HYVA ISANNOITSIJA

(Millaiset ovat hyvan isannéinnin piirteet?)

- Milloin voidaan puhua hyvasta isannoitsijasta?
- Hyvén isdnnodintitavan merkitys ty6ssasi?
- Mitd vaaditaan isénnditsijaltd menestyédkseen ammatissaan?

- Mité neuvoja/ohjeita annat aloitteleville/uusille isannditsijoille ja alasta kiin-
nostuneille?



LIITE 2

Hyva isannointitapa

Isannoinnin eettiset ohjeet

Isanndintiyritys

— talmil hualslliess ja dlasjan edun mokalesst

— keroo palvelulstaan ja hinnoitieluperistsis-
taan selledath

— bl avolmest Hlasjan hankinnatssa ja
aynas kumppaniverkostoa Hlaajan edols

- ol tasapualisesti

— edistas svolmuntta ja subtaatun viestintdsn
iy Gnbesest

— noudaitaa vaitbalovebollisuota lnottamulk-
sallisen thedon suhlesn, aiki kiytd va4rn
saarmiaan eloja

— hualshill parhaansa mukaan il «ith tilaaja
buridess feAnnSdnnin eetlisel oot

— oitaa vastaan vain omien kykyjen ja resuresi-
en mukatsia almeksianiaja

— tedostas vastuunss, velvallisnubenss (a val-
kutusmahdallisoutenss

— hanless toimialanes lainsiidannsn ja normit

— huslehiil ammattitaitonsa yllapdidmisestl ja
kehiftAmisesti

- yllapitas ja kehittbil sinndinnin arvestusia

— kunnioittas isdnnéintialan muita ioimijaita ja
kilpailes rehellisesn

— silputon harmaan taloudsn tocjuntaan

- edisiad ieholkasta energian ja materiaalien
Seliyrticsl,

lsanndt ntiyritybaells tarkoitetaan tissh yritysid fa sen kaikkia tpontekijaiti. lsannaintiyritys huslsh-
Hi miit, eta kaks henkilakunta funtes nimi setlisst ahjest ja siteuton nidhin.

Isdnndinnin setiset ahjest on lasdity sinndintin, tedmivan yhiedstydn perostabsd.

Isdnnalnnin Aukiorsaint [5A ry, Suomen [sinndintliite ry ja Svomen Kinteisisline ry ovat hy-
vhksynest nAms ssttiss) ahjest koke inndintialan nevdatettaviks. Edall mainittujen jirjestéjan
Jizenyys tokees nilden ssttisten ahjeiden noudattamisia

I5A-aukerisaldul sinnsintiveitykset ja Isinnsinnlinen jisenyritplkest oval sitouiunesl sinnsinnin
eeliziin ahjeiaiin ja pihin Litnpein valventa- (a lurinpltamenstelyihin Theth merkiing yritylealls

on ISA-mrnus tal IsAnnddniliiton Eeenyritys-tunnuas.

@

Issinndintiliitto ‘

®. KINTEISTO
“* LITTO



